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Premessa 
 
Il presente lavoro di tesi valuta tre diversi sistemi di certificazione ambientale attraverso un 
confronto diretto applicato al caso studio di un recupero edilizio. L’obiettivo è quello di capire se è 
possibile paragonare queste tre metodologie di certificazione ambientale e vedere quale di esse è la 
più adatta per l’applicazione ad un edificio esistente oggetto di recupero. 
Il primo capitolo introduce l’argomento con un breve excursus sul contesto in cui nascono gli 
strumenti di valutazione e prosegue con una definizione e una descrizione dettagliata delle 
caratteristiche della certificazione ambientale. 
La presentazione di questi strumenti non è completa senza la definizione del quadro normativo in cui 
si inseriscono, oggetto appunto del secondo capitolo. Poiché si tratta di strumenti volontari, non 
esiste ancora una definizione normativa e cogente, tuttavia nell’Unione Europea si è riscontrato un 
interesse maggiormente crescente per questi temi, pertanto la politica tecnica dell’unione si sta 
indirizzando verso la regolamentazione giuridica dei sistemi di certificazione ambientale. 
I tre sistemi di certificazione scelti per il confronto sono lo statunitense LEED, l’inglese BREEAM e 
l’italiano Protocollo ITACA. Ogni sistema è stato accuratamente descritto nel terzo capitolo, in modo 
da dare un quadro generale delle caratteristiche e del metodo valutativo dei protocolli proposti da 
ciascuno. La comparazione dal punto di vista teorico è stata effettuata su due livelli, prima si sono 
confrontate le caratteristiche generali dei tre sistemi, quali: la popolarità, la metodologia, 
l’applicabilità e la facilità di utilizzo.  Successivamente per ciascun sistema sono stati scelti i protocolli 
applicabili al caso studio e sono stati analizzati i crediti previsti, riordinandoli e accorpando assieme 
quelli simili. Dalla comparazione si è potuto capire quali sistemi si focalizzano maggiormente su una 
specifica macro area/categoria piuttosto che su un’altra. 
Nel capitolo 5 e 6 è illustrato il caso studio.  Questo è un edificio dismesso ubicato nel quartiere 
Arcella, nella zona a nord del centro storico di Padova. Si tratta dell'ex sede del reparto rieducazione e 
lavoro dell'Istituto Configliachi, fondazione ancora proprietaria dell'immobile. 
Il progetto di recupero, sviluppato nel capitolo 7, parte da una puntuale analisi dello stato di fatto e 
da considerazioni di carattere urbanistico, tecnologico e storico. 
Per la definizione della proposta progettuale è stato necessario considerare diversi dati di input 
provenienti dall'evoluzione storica, dai vincoli artistici, dalle prescrizioni del PRG, dagli standard 
regionali per le Residenze Sanitarie per Anziani (RSA) e soprattutto dai criteri di sostenibilità dei tre 
sistemi presentati precedentemente. L'applicazione di criteri appartenenti a differenti strumenti di    
certificazione ha permesso un confronto diretto tra i diversi protocolli e ha portato a poter effettuare 
valutazioni circa l'applicabilità, l'esaustività di ciascun sistema ed ha evidenziato i loro punti di forza e 
di debolezza nonché le convergenze e le divergenze.  
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CAPITOLO 1 – La certificazione ambientale 
 
1.1 La questione ambientale 
La questione ambientale è la presa di coscienza dei danni irreparabili provocati all’ambiente dalle 
azioni dell’uomo e il tentativo di porvi rimedio tramite azioni e comportamenti mirati. 
La nascita di questa consapevolezza risale agli anni ’60 e ‘70, periodo in cui i rapporti tra l’ambiente, 
l’uomo e l’economia cominciano ad essere dibattuti ed analizzati a livello internazionale. In quei 
decenni da un lato si vide la nascita di associazioni per la tutela delle risorse ambientali, come ad 
esempio il WWF (1961) e Greenpeace(1971), mentre dall’altro meeting e conferenze internazionali 
degli stati membri dell’ONU e dell’UE ponevano le basi per le future azioni politiche tramite le 
definizioni di nuovi concetti e nuovi principi. 
Di seguito sono riportate la principali conferenze internazionali con una breve descrizione dei 
documenti prodotti o dei principi emanati. 
Anno Conferenze 
1972 Stoccolma - I Conferenza ONU sull’ Ambiente Umano 
  Il documento prodotto dalla Conferenza è la Dichiarazione sull'Ambiente Umano, dove vengono enunciati 26 
principi sulla relazione tra benessere sociale e tutela del patrimonio ambientale, secondo un criterio di giusta 
distribuzione delle risorse anche di fronte alle generazioni a venire. Nel documento si stabilisce che i Piani di 
sviluppo economico devono tenere in particolare considerazione questo rapporto ed incoraggiare l'adozione di 
misure coordinate ed integrate. 
1982 Assemblea Generale delle Nazioni Unite 
  Emanazione della Carta mondiale della Natura, documento che pone le basi alla tutela ambientale. 
1987 Tokyo - Conferenza Onu per l'Ambiente e lo Sviluppo 
  La Commissione Internazionale per l'Ambiente e lo Sviluppo, istituita nel 1984 dalle Nazioni Unite, nel 1987 
presenta “Our Common Future” ("Il futuro di noi tutti") o “Rapporto Brundtland”, dal nome del presidente, il 
primo ministro norvegese Gro Harem Brundtland. Nel documento viene definito lo sviluppo sostenibile: “Lo 
sviluppo sostenibile è quello sviluppo che soddisfa i bisogni della generazione presente senza compromettere la 
capacità delle generazioni future di soddisfare i propri”. La protezione dell'ambiente non viene più considerata 
un vincolo allo sviluppo, bensì una condizione necessaria per uno sviluppo duraturo. Si raccomanda la 
creazione di una nuova carta della terra che ponga le basi per il diritto internazionale dell'ambiente. 
1992 Rio de Janeiro il II Vertice ONU su Ambiente e Sviluppo, chiamato Earth Summit. 
 La Conferenza ha impostato i primi lineamenti di un piano d'azione mondiale per la tutela dell'ambiente. Al 
termine della conferenza è stato firmato, dai 160 capi di Stato presenti, un documento, noto come Agenda 21, 
che raccomanda ai governi di sviluppare politiche ambientali coinvolgendo tutti i settori economici e sociali 
nella promozione, entro il 2000, di interventi concreti di salvaguardia, recupero e buona gestione delle risorse 
naturali.  
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  Il documento impegna il Sud come il Nord del mondo e prevede delle trasformazioni profonde dei 
comportamenti individuali e collettivi, prevede diverse priorità e costi sociali. 
Agenda 21 è un documento strategico che prevede oltre 2500 raccomandazioni d'azione. Esso definisce, in 40 
capitoli, le politiche settoriali da mettere in atto per ottenere uno "Sviluppo Sostenibile", affrontando tutti i 
campi nei quali è necessario assicurare l'integrazione tra ambiente e sviluppo. Agenda 21 è un documento di 
intenti per la promozione di uno sviluppo più attento alle variabili sociali, ambientali ed economiche. 
In esso sono riportate proposte concrete in merito a: 
lotta alla povertà; 
cambiamento dei modelli di produzione e di consumo; 
dinamiche demografiche; 
conservazione e gestione delle risorse naturali; 
protezione dell'atmosfera, degli oceani e della biodiversità; 
prevenzione della deforestazione; 
promozione di un'agricoltura sostenibile. 
1994 Aalborg - I Conferenza Europea sulle Città sostenibili 
  La Conferenza (600 partecipanti da 30 Stati europei) ha predisposto una "Carta di impegni e programmi - Carta 
di Aalborg" rivolgendo l'invito a firmarla a tutte le città e realtà metropolitane che intendono impegnarsi nella 
direzione della sostenibilità. La Carta definisce il concetto di sostenibilità, individua le responsabilità ambientali 
delle città e le impegna a sviluppare politiche e azioni per andare "verso città sostenibili". Tra gli impegni 
principali, le città firmatarie hanno sottoscritto quello di predisporre la propria Agenda 21 Locale 
1996 Lisbona - Seconda Conferenza Europea sulle città sostenibili. 
  Il documento prodotto dalla Conferenza è la Carta di Lisbona “Dalla Carta all'Azione”. Considera i principi e i 
suggerimenti della Carta di Aalborg e di altri importanti documenti, come il Rapporto sulle Città Sostenibili del 
Gruppo di esperti ambientali della Commissione Europea, per sancire la traduzione in azioni concrete dei 
principi sulla sostenibilità. 
1997 Kyoto - Conferenza CP03 della Convenzione Quadro delle Nazioni Unite sui cambiamenti 
climatici (UNFCCC) 
  Il documento prodotto è il Protocollo di Kyoto, in cui vengono indicate politiche e misure per la riduzione di 
emissioni di gas serra da parte dei paesi industrializzati. Tra le misure adottate vi è la promozione della ricerca 
scientifica sulle energie alternative ed incentivi alle forme di economia sostenibile. Si sollecitano gli stati 
industrializzati alla cooperazione con i paesi in via di sviluppo. 
1998 “Convenzione di Aarhus” 
  L’Unione Europea emana il Quadro di azione UE per uno sviluppo urbano sostenibile nell’Unione Europea. 
2001 Goteborg - III Conferenza ambientale UE 
  E' una delle conferenze ambientali dei Ministri e dei leader politici regionali dell'Unione Europea. Il documento 
prodotto è la Risoluzione di Goteborg. La Risoluzione riguarda tre argomenti principali: l'attuazione e gli 
ulteriori sviluppi della legislazione ambientale della U.E.; i processi dell'Agenda 21 Regionale; il "greening" dei 
fondi strutturali. 
  Bruxelles - VI Piano di Azione ambientale 2001-2010 “Ambiente 2010: il nostro futuro, la 
nostra scelta” 
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  Il 12 gennaio 2001 è la data della Risoluzione dell’Unione Europea 13982/2000 sulla qualità architettonica 
dell’ambiente urbano e rurale. La risoluzione deriva dalla spinta innovativa del Forum Europeo per le Politiche 
Architettoniche, organismo non istituzionale, composto da 15 paesi membri dell’Unione Europea. Gli obiettivi 
di questo Forum sono lo sviluppo e l’incoraggiamento per un’architettura di qualità e la realizzazione di azioni 
comuni in Europa. 
2002 Johannesburg - World Summit on Sustainable Development, Il Vertice mondiale sullo 
Sviluppo sostenibile 
  Nel documento Rio + 10 viene convenuto un monitoraggio e il proseguimento dei lavori ed identificati gli 
obiettivi più specifici in materia di sviluppo sostenibile: valutazione del progresso nell'attuazione dell'Agenda 
21; adozione di Strategie Nazionali per lo Sviluppo Sostenibile; fattori nuovi che richiedono cambiamenti di 
strategia e correzioni di errori. 
2004 Aalborg - IV Conferenza europea sulle città sostenibili, detta anche Aalborg +10 
2006 Bruxelles- Strategia europea per lo sviluppo sostenibile 2006. 
  Il Consiglio europeo adotta una strategia, rinnovata, ambiziosa e globale, dell'UE per lo sviluppo sostenibile. 
Nel Documento della Strategia vengono individuate sette sfide principali: 1 Cambiamenti climatici e energia 
pulita; 2 Trasporti sostenibili; 3 Consumo e Produzione sostenibili; 4 Conservazione e gestione delle risorse 
naturali; 5 Salute pubblica; 6 Inclusione sociale, demografia e migrazione; 7 Povertà mondiale e sfide dello 
sviluppo. 
2007 Dichiarazione di Siviglia 
  Viene dichiarato e sottoscritto che la Campagna Europea Città Sostenibili offrirà una piattaforma europea 
attiva per informare e assistere i Governi nazionali e le Istituzioni Europee, valuterà e controllerà il lavoro 
realizzato in relazione agli impegni di Aalborg. 




1.2 La questione ambientale in edilizia 
Negli ultimi anni la questione ambientale è diventata sempre più rilevante e per sensibilizzare la 
popolazione sullo spreco di risorse e sulla necessità di salvaguardare la natura si sono diffuse 
campagne di marketing di prodotti e processi “eco”, “bio” e “verdi”. 
Molti sforzi di sensibilizzazione al problema avvengono nell’ambito dell’edilizia, poiché si tratta di 
uno dei settori industriali più inquinanti. Si è stimato che in Europa il riscaldamento e l’illuminazione 
degli edifici producono il 35% delle emissioni complessive dei gas serra e il settore delle costruzioni 
utilizza circa il 50% dei materiali estratti dalla crosta terrestre, producendo 450 milioni di tonnellate 
di rifiuti da costruzione e demolizione ogni anno, pari quasi a un quarto di tutti rifiuti prodotti. 
(Commissione delle Comunità Europee, 2004). Circa il 50% degli impatti ambientali prodotti è dovuto 
al settore edilizio, pertanto una progettazione accorta degli edifici è fondamentale se si vuole 
perseguire la sostenibilità ambientale. (Lavagna, 2008). 
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Ai rifiuti, alle emissioni e all'apporto di energia, nonché al consumo di acqua da parte del settore 
edilizio, si aggiunge anche il consumo del suolo, sfruttato per ospitare insediamenti umani e le 
infrastrutture necessarie a sostenerli e collegarli. 
Per poter affrontare queste problematiche si sta cercando di promuovere sempre di più una 
pianificazione del territorio in grado di ottimizzare le risorse a disposizione e di rendere compatibile il 
costruito con l'ambiente circostante, integrandolo con spazi verdi, gestendo in maniera efficiente il 
sistema dei trasporti, l'energia, l'acqua e i rifiuti. 
Un altro aspetto delle soluzioni emerse negli ultimi anni è quello di promuovere la costruzione dei 
NZEB, Nearly Zero Energy Building, edifici in grado di essere quasi autosufficienti nella produzione di 
energia, e di recuperare il patrimonio edilizio esistente, evitando che gli edifici costruiti fino ad oggi 
continuino a consumare energia e risorse e inquinare l'ambiente. 
La sostenibilità dell'edificio ha come obiettivi: la riduzione del consumo di risorse, il riutilizzo delle 
risorse, l'utilizzo di risorse riciclabili, la protezione della natura, l'eliminazione di sostanze tossiche, 
l'applicazione della valutazione economica al ciclo vita, la qualità dei prodotti. Ed è proprio in questo 
ambito che nascono e si sviluppano le certificazioni ambientali degli edifici. 
 
1.3 I sistemi di certificazione ambientale 
La certificazione ambientale è uno strumento che permette di progettare, costruire e gestire un 
edificio in maniera sostenibile ed efficiente, mitigando gli impatti e le conseguenze che esso produce 
sull'ambiente. 
 
L'importanza di uno sviluppo sostenibile è oggetto di discussione sin dal Rapporto Bruntland (1987) e 
questo concetto diventa sempre più di rilievo internazionale se si parla della sua applicazione in 
ambito edilizio1. Il concetto di sviluppo sostenibile può essere riassunto come un processo in grado di 
creare un ambiente sano, un'economia florida, il benessere sociale e una comunità attiva2. Il settore 
edilizio manifesta da anni l'esigenza di orientarsi verso la sostenibilità e di disporre di strumenti in 
grado di supportare una progettazione ambientale e di valutare l'edificio progettato. Il concetto di 
valutazione ambientale, pertanto, è sorto e si è sviluppato parallelamente alla crescente 
consapevolezza ambientale e alla crescente necessità di sistemi globali in grado di misurarla in vari 
settori. Nell'ambito delle costruzioni si è visto uno sviluppo accelerato e significativo di questi 
strumenti in grado di certificare la qualità ambientale di edifici sia nuovi che esistenti.3 
Le certificazioni ambientali degli edifici sono rilasciate e concesse per confermare l'impegno nei 
confronti dell'ambiente, secondo una classificazione specifica, che pone gli edifici stessi in 
concorrenza tra loro per promuovere la sostenibilità.3 Viene così certificata un'architettura “green”, 
un sistema altamente efficiente, compatibile con l'ambiente circostante, con impatti negativi minimi e 
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consumi minimi di energia e risorse durante tutto il ciclo di vita dell'edificio.3 
Lo standard ambientale, pertanto, si rivolge all'intero processo del sistema edilizio, dalla 
progettazione alla costruzione vera e propria, interessando anche la gestione e la manutenzione, fino 
ad arrivare anche alla demolizione dell'edificio. Una visione olistica, quindi, che segue l'approccio del 
LCA, ovvero il Life Cycle Assessment. Il sistema edificio è considerato come un insieme di prodotti e 
operazioni e in quest'ottica si può valutare e certificare la sostenibilità ambientale dell'edificio su più 
livelli, ciascuno dei quali coincide con una tappa della vita dell'edificio. 
 
1.3.1 I criteri su cui si basano gli strumenti di valutazione 
L'obiettivo della certificazione ambientale è quello di attestare la sostenibilità dell'edificio attraverso 
un percorso di realizzazione certificabile, dalla progettazione fino allo smaltimento dei materiali di 
risulta dell'eventuale demolizione. 
I vari step considerati sono: 
• progettazione orientata alle dinamiche ambientali; 
• scelta delle materie prime tenendo conto della provenienza, della certificazione dei prodotti 
impiegati, del riciclo e del riuso dei materiali stessi; 
• luogo di reperimento dei materiali e dei prodotti, il più possibile vicino al sito per ridurre 
l'inquinamento dovuto al trasporto; 
• impatto ambientale del cantiere, che va valutato già in fase progettuale; 
• consumi energetici e vita utile dell'edificio, sfruttando le risorse naturali e le fonti rinnovabili e 
ottimizzando l'uso e la gestione degli impianti; 
• demolizione dell'edificio che deve essere progettata in maniera intelligente, riducendo al minimo 
l'immissione di sostanze dannose in atmosfera; 
• smaltimento dei materiali, poiché alcuni possono essere recuperati e riciclati, mentre altri, come 
l'amianto, necessitano di accurate operazioni di smantellamento. 
Il campo d'indagine di questi strumenti riguarda la qualità del sito, il consumo di risorse, i carichi 
ambientali, la qualità ambientale indoor, le prestazioni energetiche del sistema edificio-impianto, la 
qualità di servizio nelle fasi di utilizzo e gestione. 
I sistemi di certificazione ambientale possono valutare l'edificio secondo differenti modalità, a 
punteggio o a soglia. La prima è una metodologia a punteggio, una sorta di check-list, dove sono 
elencati i requisiti e a ciascuno di questi viene assegnato un punteggio più o meno elevato a seconda 
del grado di soddisfacimento della prestazione attesa. In una fase successiva i vari punteggi vengono 
aggregati assieme, tramite una somma pesata. Un altro metodo è quello cosiddetto “a soglia”, dove 
sono specificati i requisiti minimi da rispettare per poter accedere alla certificazione. 
 
6 
1.3.2 Le motivazioni 
Questo metodo di valutazione ambientale è nato per diverse ragioni e per far fronte a differenti 
esigenze. Da un lato i progettisti avevano bisogno di indicazioni di orientamento per la progettazione 
e di strumenti per verificare l'efficacia di queste indicazioni, di fronte al proliferarsi di notizie, filosofie 
e approcci progettuali differenti, dall'altro i costruttori avevano bisogno di metodi in grado di 
dimostrare la qualità dell'edificio e del valore aggiunto che giustificassero i maggiori costi di fronte ai 
committenti e agli investitori immobiliari. 
Come affermato da Drejeris e Kavolynas (2013), questi strumenti costituiscono un'innovativa 
metodologia di valutazione della sostenibilità degli edifici, utile sia per i committenti che per gli utenti 
degli edifici; viene fornita loro l'opportunità di stabilire il valore dell'immobile dal punto di vista della 
sostenibilità, tenendo conto che si può applicare non solo a case e condomini, ma anche a edifici con 
differenti destinazioni d'uso.2 
Inoltre, anche le Pubbliche Amministrazioni, sollecitate a livello internazionale e normativo a 
promuovere la sostenibilità nel settore edilizio, avevano bisogno di strumenti per la valutazione 
ambientale da inserire nei regolamenti edilizi e/o nei bandi di gara. 
 
1.3.3 I vantaggi e gli svantaggi 
Questi sistemi di valutazione delle prestazioni ambientali sono strumenti del tutto volontari, non 
richiesti né disciplinati da alcuna specifica normativa. I vantaggi ottenibili da un approccio di questo 
tipo, oltre la riduzione di impatti ambientali di vario genere ed emissioni nocive, sono: 
• poter aumentare il valore di mercato dell’immobile, dato che sono dimostrabili i minori costi di 
gestione, la maggiore durata nel tempo, la maggiore salubrità degli ambienti indoor; 
• rendere l’edificio maggiormente appetibile agli operatori immobiliari dato il minor livello di 
rischio dell’investimento e la sua maggiore “eticità”; 
• dimostrare in maniera oggettiva, grazie alla certificazione di terzi, alle autorità pubbliche la 
superiore qualità ambientale, rispetto agli standard della pratica corrente; 
• emanazione di un documento che rende facilmente comprensibile a tutti il grado di sostenibilità 
dell'edificio; 
• in molti casi questi strumenti stabiliscono dei criteri e standard che vanno al di sopra di ciò che è 
prescritto dalle normative edilizie, oppure si può associare lo strumento alle politiche 
governative, come gli incentivi fiscali; un esempio è la Direttiva europea sulla certificazione 
energetica.1 
Esistono anche diversi aspetti negativi, qui sono elencati i principali: 
• elevati costi iniziali, che possono costituire un deterrente per i piccoli committenti, costi 
recuperabili nel tempo grazie ai bassissimi costi di gestione, ma che non sono alla portata di tutti 
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all'inizio di un grosso investimento quale la costruzione di un edificio nuovo o un intervento di 
ristrutturazione; 
• la semplicità di questi strumenti che da un lato è necessaria per arrivare ad un risultato unico ed 
apprezzabile da un ampio ventaglio di professionisti e utenti differenti, ma dall'altro limita 
l'applicabilità in quanto non si riesce ad adattare in maniera esaustiva all'eterogeneità dei contesti 
e la procedura semplificata potrebbe distorcere la realtà e non rappresentare la situazione 
effettiva;4 
• a causa dell'adattamento alle singole realtà locali è impossibile sia un confronto tra diversi sistemi 
applicati ad uno stesso edificio(ad esempio in Inghilterra esistono edifici certificati sia dalla 
certificazione americana LEED che da quella inglese BREAM), sia tra diversi edifici certificati dal 
medesimo sistema. Questo va contro l'obiettivo internazionale di stabilire uno standard comune;5 
• è presente un interesse maggiore per aspetti energetici e ambientali, minore per quelli 
economici, socio-culturali e strategici, necessari per arrivare ad una sostenibilità nella sua 
accezione più completa. L'omissione di un gruppo di criteri dedicato agli aspetti economico-
finanziari può essere visto come un grande svantaggio (Drejeris, Kavolynas 2013); 
• l'elaborazione e il reperimento di dati puntuali e specifici applicato all'intero ciclo vita dei 
materiali e dei componenti è un'operazione molto gravosa e favorisce lo sviluppo e l'applicazione 
di metodologie molto semplificate; 
• le varie categorie non hanno uguale peso e l'importanza di una rispetto ad un'altra è 
arbitrariamente decisa dall'ente certificatore. Ad esempio la certificazione americana LEED si 
interessa del trattamento e del recupero dell'acqua piovana, ma al punteggio di questo requisito 
dà lo stesso peso sia che l'edificio si trovi che in Minnesota in presenza di laghi e con un clima 
continentale, sia che si trovi in Arizona, dove il clima è molto più secco e le precipitazioni sono 
minori. Lo stesso discorso si può fare, sempre nel caso di certificazione LEED, per l'incentivo ad 
usare biocarburante che viene prodotto dall'agricoltura, che nel caso degli Stati Unita va bene, ma 
se si vuole applicare questo sistema di certificazione in Malesia abbiamo un riscontro negativo, in 
quanto il biocarburante è prodotto dall'olio di palma e uno dei principali danni ambientali in quel 
paese è la deforestazione dovuta proprio alla produzione dell'olio di palma.5 
Alcuni progettisti per questo sono dubbiosi sull'utilizzo di sistemi di certificazione di altri paesi, come 
Stati Uniti o Inghilterra, in un paese come l'Italia, dove la situazione edilizia è piuttosto complessa sia 
per tradizione costruttiva e pianificazione territoriale, che per normativa regionale, che per presenza 
di patrimonio storico e artistico. Un ulteriore aspetto negativo di questi sistemi di certificazione è il 
fatto che le strategie proposte non vengono poi effettivamente verificate e la loro sostenibilità 
potrebbe rimanere solo sulla carta. Come si domandano Hirigoyen, Ratcliffe, Davey-Attlee (2008), 
l'ottenimento di un alto livello prestazionale nella certificazione, poi mi garantisce che effettivamente 
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le attività dell'edificio non mi creino comunque un impatto che l'ambiente non riesce a sostenere? 6 
L'introduzione di alcune tecnologie potrebbe non essere sufficientemente vantaggiosa andando ad 
analizzare l'intero ciclo-vita dell'edificio. Ad esempio i pannelli solari e fotovoltaici producono energia 
pulita, ma questa energia giustifica i costi ambientali per la produzione, la manutenzione e 
soprattutto per la dismissione dei pannelli stessi?4 
Questi sistemi di valutazione più che a valutare in maniera scientifica la sostenibilità di un edificio 
rendono disponibile uno strumento di informazione, che ha l'importante pregio di orientare gli 
operatori del settore, di avvicinare i progettisti non esperti di progettazione ambientale e di 
diffondere una domanda di qualità ambientale. Uno studio della Union Investment Real Estate, 
commissionato all'istituto di ricerca Ipsos nel 2011, ha investigato sul rapporto tra investitori 
immobiliari e valutazione della sostenibilità. Dei 174 intervistati solo il 24% riteneva che i criteri 
utilizzati dalle varie certificazioni ambientali fossero effettivamente chiari e comprensibili, ma la 
sostenibilità viene comunque ritenuta un fattore determinante per la propria competitività sul 
mercato, tanto che il 66% prevedeva di investire in edifici green. Tendenza emergente è la 
ristrutturazione di edifici esistenti, infatti il 55% degli intervistati intendeva ottimizzare il proprio 
patrimonio immobiliare con attenzione crescente alla sostenibilità entro il 2012.7 
 
1.3.4 La confusione con la certificazione energetica 
La certificazione ambientale esiste ormai da più di vent'anni, ma è uno strumento ancora abbastanza 
sconosciuto al di fuori del settore, soprattutto perché nell'immaginario collettivo viene associato e 
confuso con la certificazione energetica. Questi sistemi sono due cose ben distinte. La certificazione 
energetica è l'applicazione di norme cogenti (D.lgs 192/2005, D.lgs 311/2006, Direttiva 91/2002 CE – 
EPBD) e attesta la prestazione o rendimento energetico di un edificio, cioè il fabbisogno annuo 
rilevato o stimato di energia necessaria per soddisfare servizi quali climatizzazione invernale ed estiva, 
riscaldamento dell'acqua per uso igienico sanitario, ventilazione e illuminazione secondo utilizzi 
standard. Il suo campo d'applicazione pertanto è limitato a un solo aspetto del sistema edificio, 
mentre la certificazione ambientale ha un approccio olistico e soprattutto completo, inteso sia per i 
diversi aspetti valutati, tra cui anche l'energia, sia per le varie fasi e processi coinvolti. 
9 
1.4 Riferimenti bibliografici e sitografici 
1 Reed R, Bilos A, Wilkinson S, Shulte KW, International comparison of sustainable ratingtools, JOSRE, 
2009 
2 Rolandas Drejeris, Arnas Kavolynas, Multi-criteria evaluation of building sustainability behavior, 
Procedia Engineering, Elsevier, 2013 
3 Ahmed Ahmed Fekry, Abbas Mohamed El Zafarany, Amal Kamal Mohamed Shamseldin, Develop an 
environmental assessment technique for human comfort requirements in buildings, Housing and 
Building National Research Center Journal, Elsevier, 2013 
4 Lavagna Monica, Life cycle assessment in edilizia: progettare e costruire in una prospettiva di 
sostenibilità ambientale, Maggioli editore, Hoepli, Milano 2008 
5 Julien Aurore, Assessing the Assessor, LEED VS BREEAM, Sustain Magazine, 2006 
6 Hirigoyen J, Ratcliffe S, Davey-Attlee F, Green building rating systems: going beyond the labels, Jones 






CAPITOLO 2 – L’iter verso la definizione normativa della 
certificazione ambientale 
 
La certificazione ambientale è uno strumento non cogente e non obbligatorio per gli stati in cui viene 
applicato, poiché non è disciplinato da nessuna normativa o direttiva, né a livello europeo, né a livello 
nazionale. La mancanza di una regolarizzazione normativa rende questo strumento volontario più 
difficile da definire, poiché assume declinazioni differenti a seconda non solo del paese di 
applicazione, ma anche dell’ente, pubblico o privato, che lo elabora e promuove, incentivando alcuni 
aspetti piuttosto che altri. 
Attualmente si può dire che la diffusione dei sistemi di certificazione prescinde da qualsiasi volontà 
politica, ma gli obiettivi e le intenzioni racchiusi in questi strumenti sono concetti che negli ultimi 
decenni stanno acquistando sempre più importanza. L’attenzione di molti stati europei e della 
Comunità stessa è sempre più focalizzata sulla sostenibilità e le iniziative per promuoverla sono in 
linea con quanto espresso dai sistemi di certificazione. Molto probabilmente, nel giro di qualche anno, 
verrà emanata una direttiva in grado di regolarizzare, se non gli strumenti stessi, il loro ambito di 
applicazione, rendendo cogente l’utilizzo e l’applicazione dei sistemi di certificazione. 
 
2.1 La politica energetica dell'UE 
L'Unione Europea, da ormai più di dieci anni, ha avviato una politica di sviluppo orientata alla 
sostenibilità, emanando una serie di norme e direttive che tutti gli Stati membri devono recepire ed 
applicare. In questo contesto normativo i criteri e i parametri riconosciuti vengono applicati in 
maniera eterogenea a seconda della materia oggetto d'esame e a seconda del paese. In particolare è 
nell'ambito dell'energia che si sono visti progressi ed effettivi cambiamenti. L'Unione Europea deve 
affrontare una sempre più crescente dipendenza dalle importazioni e un aumento dei prezzi 
dell'energia, tenendo conto che soprattutto in questa materia gli stati comunitari sono 
interdipendenti. Perciò non stupisce che la normativa sull'energia sia più ricca rispetto ad altre 
materie. Inoltre l'UE ha intrapreso diverse strategie di sviluppo che, fissando dei target e una data 
traguardo, puntano alla riduzione dei consumi in tutta la comunità. 
Politica energetica europea attraverso meeting e conferenze 
•24-25 giugno 1990 - Consiglio europeo di Dublino 
•17 dicembre 1991, Aja - Carta europea sull'energia 
•1992 - Il Quinto Piano di Azione Ambientale al fine di rendere operativi gli accordi firmati a Rio de 
Janeiro per il periodo 1992-2000 
•1994, Lisbona - Trattato sulla Carta dell'Energia 
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•Settembre 1994 - Parere del Comitato economico e sociale 
•1997 (ma in vigore dal 2005) - Protocollo di Kyoto 
In base al Protocollo, l’UE si è impegnata a ridurre dell’8% (rispetto ai livelli del 1990) i gas a effetto serra nel periodo 
compreso tra il 2008 e il 2012. 
•2001 - VI Piano d'Azione Ambientale dell'UE - "Ambiente 2010: il nostro futuro, la nostra scelta" 
•2006 - Piano d'azione per l'efficienza energetica 
Il Piano individua sei settori chiave caratterizzati dal potenziale di risparmio energetico più elevato e propone 85 azioni e 
misure da adottare a livello europeo e nazionale. In questi settori, sono state individuate dieci azioni prioritarie che han-
no registrato tutte buoni progressi. 
•10 gennaio 2007 - Pacchetto energia: una politica energetica per l'Europa 
•Marzo 2007 - Strategia del ‘20-20-20 entro il 2020’. 
Si vogliono raggiungere, entro il 2020, i seguenti risultati: 
a) riduzione delle emissioni di CO2 del 20% rispetto ai livelli del 1990; 
b) aumento dell’efficienza energetica pari al 20% del consumo totale di energia primaria; 
c) incremento della percentuale complessiva delle energie rinnovabili, portandola a circa il 20% del consumo totale 
dell’UE 
• 23 gennaio 2008 - Pacchetto energetico-climatico 
•13 novembre 2008 - Second Strategic Energy Review 
Il Piano contiene un nuovo gruppo di proposte, tende a porre l’accento soprattutto sulle questioni di sicurezza energeti-
ca, integrando così le proposte relative al ’20-20-20 entro il 2020’. 
•23 aprile 2009 - Pacchetto legislativo “clima ed energia” o pacchetto 20-20-20 
•3 marzo 2010 - Nuova Road Map EU 2020 Strategia energetica 2011-2020 
•2011 - Piano d'azione per l'Efficienza energetica 
•2011 - Nuova Road Map verso il 2050 
L’UE punta a creare entro il 2050 una società a basse emissioni di CO2. Con la sua «tabella di marcia per l’energia 2050», 
ha quindi lanciato il dibattito sul modo migliore per soddisfare a prezzi abbordabili il crescente fabbisogno di energia 
riducendo nel contempo al minimo i gas serra. 
 
L’unione Europea si avvale di diversi strumenti per applicare e rendere efficaci i Piani, le Direttive e le 
proposte. Due di questi strumenti sono i Libri Bianchi e i Libri Verdi. 
Il Libro bianco è un documento ufficiale della Commissione Europea; la sua funzione è quella di 
proporre azioni mirate ad un particolare settore dell'economia ed è in genere sottoposto al vaglio del 




I Libri Bianchi che si concentrano su problematiche energetiche e ambientali sono i seguenti: 
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Libri Bianchi Titolo Anno 
  Una politica energetica per l'Unione europea 1995 
  Libro Bianco per una strategia e un piano di azione della Comunità 1997 
  Libro Bianco sulla responsabilità per danni all’ambiente 2000 
  L’adattamento ai cambiamenti climatici: verso un quadro d'azione europeo 2009 
 
Di seguito viene riportato un breve riassunto delle tematiche più importanti di questi documenti. 
Dicembre 1995 - Libro bianco Una politica energetica per l'Unione europea 
Il documento è centrato su obiettivi di lungo termine, le tre principali questioni da affrontare, sono: 
a) La sicurezza negli approvvigionamenti, anche tramite la diversificazione. Strettamente connessa alla sicurezza 
dell’approvvigionamento è la dipendenza energetica; 
b) la competitività delle fonti. Permettere di ridurre i costi per i cittadini e le imprese e favorire l’efficienza energetica e 
gli investimenti. 
c) la tutela e il rispetto dell’ambiente. 
Novembre 1997 - Comunicazione della Commissione Energia per il futuro: le fonti energetiche rin-
novabili Libro Bianco per una strategia e un piano di azione della Comunità 
Il contributo delle fonti energetiche rinnovabili al consumo lordo globale di energia dell’Unione è molto ridotto, meno del 
6%. Le fonti energetiche rinnovabili possono contribuire a ridurre la dipendenza dalle importazioni e aumentare la sicu-
rezza dell’approvvigionamento. La dipendenza dell’UE dalle importazioni di energia, soprattutto petrolio e gas, già del 
50%, dovrebbe aumentare nei prossimi anni e raggiungere, in assenza di interventi, il 70% nel 2020. Le energie rinnovabi-
li come fonti interne saranno importanti per ridurre le importazioni di energia con effetti positivi per la bilancia commer-
ciale e la sicurezza dell’approvvigionamento. Occorrono adeguate misure di accompagnamento per promuovere lo svi-
luppo delle rinnovabili. Le attuali tendenze mostrano i notevoli progressi registrati negli ultimi anni dalle tecnologie 
sull’energia rinnovabile, in particolare i costi stanno diminuendo rapidamente. Una politica di promozione delle rinnova-
bili necessita di iniziative trasversali che concernono varie politiche: energia, ambiente, occupazione, imposizione fiscale, 
concorrenza, ricerca, sviluppo tecnologico e dimostrazione, agricoltura, politica regionale e relazioni esterne. Una strate-
gia per l’energia rinnovabile dovrà avere l’obiettivo centrale di garantire che la necessità di promuovere queste fonti 
energetiche sia riconosciuta nelle nuove iniziative politiche e nella piena attuazione delle politiche esistenti in tutti i set-
tori sopra citati. La strategia e il piano di azione del Libro puntano quindi all’obiettivo di raggiungere nell’Unione entro il 
2010 un tasso di penetrazione delle rinnovabili del 12%. Il consumo totale di energia nel settore dell'edilizia potrebbe 
essere ridotto del 50% nell’Unione europea entro il 2010; metà di questa percentuale potrebbe essere realizzata con le 
tecnologie solari attive e passive per le quali saranno necessarie concrete misure di promozione.  
Febbraio 2000 – Libro Bianco sulla responsabilità per danni all’ambiente 
Il libro esamina varie possibilità di definire un regime di responsabilità per danni all'ambiente su scala comunitaria per 
migliorare l'applicazione dei principi del trattato CE in materia e l'attuazione del diritto ambientale comunitario e garanti-
re un adeguato ripristino dell'ambiente. La responsabilità per danni all'ambiente può essere definita come lo strumento 
che porterà l'autore del danno all'ambiente a pagare per rimediare il danno che ha causato. Affinché la responsabilità 
costituisca una risposta efficace occorre poter identificare l'autore, quantificare il danno e stabilire un nesso causale. Il 
sistema di responsabilità dovrebbe incentivare le imprese ad un comportamento più responsabile ed esercitare quindi un 
effetto preventivo, anche se molto dipenderà dal contesto e dalle sue caratteristiche. 
Aprile 2009 – Libro Bianco l’adattamento ai cambiamenti climatici: verso un quadro d'azione euro-
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peo 
La lotta ai cambiamenti climatici impone due tipi di risposta. La prima è la riduzione delle emissioni di gas serra (interven-
to di mitigazione) e la seconda consiste nell'intervenire in termini di adattamento per affrontarne gli impatti inevitabili. Il 
Libro bianco definisce un quadro finalizzato a rendere l'UE meno vulnerabile di fronte agli impatti dei cambiamenti clima-
tici e si è basato sulle ampie consultazioni varate nel 2007 dopo la pubblicazione del Libro verde "L'adattamento ai cam-
biamenti climatici in Europa". Il quadro dell'UE sull'adattamento è finalizzato ad aumentare la resilienza dell'UE per af-
frontare gli impatti dei cambiamenti climatici, nel rispetto del principio di sussidiarietà e degli obiettivi trasversali dell'UE 
in materia di sviluppo sostenibile. 
Il Libro verde è una comunicazione con la quale la Commissione Europea illustra lo stato di un 
determinato settore da disciplinare e chiarisce il suo punto di vista in ordine a certi problemi; fa parte 
dei cosiddetti "atti atipici" previsti ma non disciplinati dal Trattato CEE, questo tipo di comunicazioni 
possono avere carattere informativo, decisorio, dichiarativo o interpretativo, ed è sottoposta al 
regime di pubblicità.2 
Anche per i Libri Verdi sono riportati i titoli dei documenti che trattano degli aspetti energetici e 
ambientali: 
Libri Verdi  Titolo  Anno 
  Sull’efficienza energetica: fare di più con meno 2005 
  Una strategia europea per un’energia sostenibile, competitiva e sicura 2006 
  Un quadro per le politiche dell’energia e del clima all’orizzonte 2030 2013 
 
Di seguito viene riportato un breve riassunto delle tematiche più importanti di questi documenti. 
Giugno 2005 - Libro Verde sull’efficienza energetica: fare di più con meno 
L’Unione europea deve dare un forte impulso a un programma di promozione dell’efficienza energetica a tutti i livelli del-
la società. L’UE potrebbe risparmiare almeno il 20% rispetto al suo consumo attuale di energia, per un importo pari a 60 
miliardi di euro all’anno. Il risparmio energetico rappresenta il mezzo più rapido, efficace ed efficiente in termini di costi 
per ridurre le emissioni di gas a effetto serra e per migliorare la qualità dell’aria, in particolare nelle regioni densamente 
popolate. Di conseguenza, le misure adottate con questa finalità aiuteranno gli Stati membri a rispettare gli impegni as-
sunti a Kyoto. Il Libro mira pertanto ad individuare le strozzature (ad esempio la mancanza di incentivi adeguati e di in-
formazioni o l’indisponibilità di idonei meccanismi di finanziamento) che attualmente impediscono di realizzare i citati 
miglioramenti dell’efficienza energetica. Inoltre intende individuare le opzioni che permettano di eliminare tali ostacoli e 
propone una serie di azioni-chiave che potrebbero essere attuate, come piani d’azione annuali, maggiore informazione 
sul tema, incentivare l’avvio di nuove tecnologie. 
Marzo 2006 - Libro Verde Una strategia europea per un’energia sostenibile, competitiva e sicura 
Si prevede che entro il 2030 la domanda globale di energia – e le emissioni di CO2 – saranno di circa il 60% superiori ai 
livelli attuali. Il consumo globale di petrolio è aumentato del 20% dal 1994 e si prevede che la domanda globale di petro-
lio aumenterà dell’1,6% all’anno. A causa delle emissioni di gas a effetto serra la temperatura della Terra è già aumentata 
di 0,6 gradi e, se non sono adottate le misure necessarie, l’aumento potrebbe essere compreso fra 1,4 e 5,8 gradi entro la 
fine di questo secolo. Le innovazioni tecnologiche nel settore energetico richiedono molti anni per diventare di uso cor-
rente. L’Europa deve inoltre continuare a promuovere la diversificazione – delle fonti energetiche così come dei paesi di 
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origine e di transito delle importazioni. La nuova strategia europea sull’energia presentata dall’Unione Europea illustra le 
nuove realtà nel campo energetico con le quali l’Europa deve confrontarsi, delinea gli argomenti che dovranno essere 
dibattuti e suggerisce delle possibili azioni da intraprendere. Tre sono gli obiettivi principali individuati nel Libro: 
a) Sviluppo sostenibile: sviluppare fonti rinnovabili di energia competitive e altre fonti energetiche e vettori a basse emis-
sioni di carbonio, in particolare combustibili alternativi per il trasporto, contenere la domanda di energia in Europa e es-
sere all’avanguardia nell’impegno globale per arrestare i cambiamenti climatici e migliorare la qualità dell’aria a livello 
locale. 
b) Competitività: assicurare che la liberalizzazione del mercato dell’energia offra vantaggi ai consumatori e all’intera eco-
nomia e favorisca allo stesso tempo gli investimenti nella produzione di energia pulita e nell’efficienza energetica. 
c) Sicurezza dell’approvvigionamento: affrontare la crescente dipendenza dalle importazioni con un approccio integrato – 
ridurre la domanda, diversificare il mix energetico dell’UE utilizzando maggiormente l’energia locale e rinnovabile com-
petitiva e diversificando le fonti e le vie di approvvigionamento per l’energia importata. 
Marzo 2013 - Libro Verde Un quadro per le politiche dell’energia e del clima all’orizzonte 2030 
L’Unione Europea dispone di un quadro per orientare le politiche in materia di energia e clima fino al 2020. Questo qua-
dro integra diversi obiettivi strategici, come ad esempio la riduzione delle emissioni di gas a effetto serra e la sicurezza 
dell’approvvigionamento energetico. Gli scenari illustrati in queste tabelle di marcia suggeriscono i seguenti elementi: 
a) Entro il 2030 le emissioni di gas serra dell'Unione dovranno essere ridotte del 40% per poter conseguire una riduzione 
dell’80-95% entro il 2050, in linea con l’obiettivo concordato a livello internazionale di limitare il riscaldamento globale a 
2 ºC. 
b) L’aumento della quota di energie rinnovabili, il rafforzamento dell’efficienza energetica e lo sviluppo di infrastrutture 
energetiche migliori e più intelligenti costituiscono opzioni “senza rimpianti” per la trasformazione del sistema energeti-
co dell’UE. 
c) Per le energie rinnovabili, gli scenari figuranti nella tabella di marcia all’orizzonte 2050 prevedono una quota di circa il 
30%. 
d) Per ammodernare il sistema energetico, con o senza decarbonizzazione, sono necessari investimenti significativi che 
avranno un impatto sui prezzi dell’energia nel periodo fino al 2030. 
Lo scopo del Libro è consultare i portatori di interesse per ottenere elementi e pareri su cui fondare l’elaborazione del 
quadro all’orizzonte 2030. Il documento inizia con una panoramica del quadro attuale e di quanto è stato realizzato fino-













2.2 Le direttive europee in materia di energia e ambiente 
Come è stato scritto in precedenza, per la certificazione dell’impatto ambientale di un edificio non 
esiste ancora a livello europeo uno standard specifico e una normativa che ne coordini l'applicazione, 
a differenza invece della certificazione energetica. Per poter capire verso che direzione si sta 
indirizzando la normativa europea, vengono riportate, in ordine cronologico, le principali direttive 
emanate dall’UE in materia di energia e ambiente. L’attenzione è focalizzata principalmente 
sull’edilizia esistente. 
Direttive     
Energia Titolo Anno 
  Direttiva 2002/91/CE sul rendimento energetico nell'edilizia 2002 
  Direttiva 2006/32/CE concernente l'efficienza degli usi finali dell'energia e i 
servizi energetici 
2006 
  Direttiva 2009/28/CE sulla promozione dell’uso dell’energia da fonti rinno-
vabili 
2009 
  Direttiva 2009/125/CE relativa all’istituzione di un quadro per l’elaborazione 
di specifiche per la progettazione ecocompatibile dei prodotti connessi 
all’energia 
2009 
  Direttiva 2010/31/UE sulla prestazione energetica nell’edilizia 2010 
  Direttiva 2012/27/UE sull'efficienza energetica 2012 
Ambiente Titolo Anno 
  Direttiva concernente la prevenzione e la riduzione dell'inquinamento 
dell'ambiente causato dall'amianto 
1987 
  Decisione n. 2179/98/CE relativa al riesame del programma comunitario di 
politica ed azione a favore dell'ambiente e di uno sviluppo sostenibile «Per 
uno sviluppo durevole e sostenibile» 
1998 
  Direttiva 2001/42/CE concernente la valutazione degli effetti di determinati 
piani e programmi sull'ambiente 
2001 
  Direttiva 2004/35/CE sulla responsabilità ambientale in materia di preven-
zione e riparazione del danno ambientale 
2004 
  Regolamento (CE) N. 66/2010relativo al marchio di qualità ecologica 
dell’Unione europea (Ecolabel UE) 
2009 
  Direttiva 2011/92/UE concernente la valutazione dell’impatto ambientale di 
determinati progetti pubblici e privati 
2011 
 
Di seguito viene riportato un breve riassunto delle tematiche più importanti di questi documenti. 
 ENERGIA 
Direttiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 16 dicembre 2002 sul rendi-
mento energetico nell'edilizia 
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Per conformarsi al protocollo di Kyoto Il rendimento energetico degli edifici dovrebbe essere calcolato in base ad una 
metodologia, che può essere differenziata a livello regionale, che consideri il tipo di impianto di riscaldamento e con-
dizionamento, l'impiego di fonti di energia rinnovabili e le caratteristiche architettoniche dell'edificio. Per gli edifici 
che superano determinate dimensioni, la ristrutturazione importante dovrebbe essere considerata un'opportunità di 
migliorare il rendimento energetico mediante misure efficaci sotto il profilo dei costi. Tuttavia, il miglioramento del 
rendimento energetico globale di un edificio esistente non implica necessariamente una completa ristrutturazione 
dell'edificio e potrebbe invece limitarsi alle parti che sono più specificamente pertinenti ai fini del rendimento energe-
tico dell'edificio e che rispondono al criterio costi/efficienza. I requisiti di ristrutturazione per gli edifici esistenti non 
dovrebbero essere incompatibili con la funzione, la qualità o il carattere previsti dell'edificio. Dovrebbe essere possibi-
le ricuperare i costi supplementari dovuti ad una siffatta ristrutturazione entro un lasso di tempo ragionevole rispetto 
alla prospettiva tecnica di vita degli investimenti tramite un maggiore risparmio energetico. L'obiettivo della direttiva 
è promuovere il miglioramento del rendimento energetico degli edifici. Le disposizioni in essa contenute riguardano: 
a) il quadro generale di una metodologia per il calcolo del rendimento energetico integrato degli edifici; 
 b) l'applicazione di requisiti minimi in materia di rendimento energetico degli edifici di nuova costruzione; 
 c) l'applicazione di requisiti minimi in materia di rendimento energetico degli edifici esistenti di grande metratura sot-
toposti a importanti ristrutturazioni; 
 d) la certificazione energetica degli edifici; 
 e) l'ispezione periodica delle caldaie e dei sistemi di condizionamento d'aria negli edifici, nonché una perizia del com-
plesso degli impianti termici le cui caldaie abbiano più di quindici anni. 
All'articolo 6 è scritto che, nel caso di edifici esistenti, gli Stati membri provvedono affinché, allorché edifici di metra-
tura totale superiore a 1000 mq subiscono ristrutturazioni importanti, il loro rendimento energetico sia migliorato al 
fine di soddisfare i requisiti minimi per quanto tecnicamente, funzionalmente ed economicamente fattibile. 
Direttiva 2006/32/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 5 aprile 2006 concernente l'ef-
ficienza degli usi finali dell'energia e i servizi energetici e recante abrogazione della direttiva 
93/76/CEE del Consiglio 
Lo scopo della direttiva è quello di rafforzare il miglioramento dell’efficienza degli usi finali dell’energia sotto il profilo 
costi-benefici attraverso: 
a) azioni (incentivi, riorganizzazione del quadro istituzionale, finanziario e giuridico) necessarie ad eliminare le barriere 
e le imperfezioni esistenti sul mercato che ostacolano un efficiente uso finale dell’energia; 
b) la creazione di condizioni per lo sviluppo sostenibile, la promozione di un mercato dei servizi energetici e la fornitu-
ra d’altre misure di miglioramento dell’efficienza energetica agli utenti finali. 
Direttiva 2009/28/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 23 aprile 2009 sulla promozio-
ne dell’uso dell’energia da fonti rinnovabili, recante modifica e successiva abrogazione delle di-
rettive 2001/77/CE e 2003/30/CE 
In vista degli obiettivi del 2020 la direttiva stabilisce un quadro comune per la promozione dell’energia da fonti rinno-
vabili. Fissa obiettivi nazionali obbligatori per la quota complessiva di energia da fonti rinnovabili sul consumo finale 
lordo di energia. Nell’elaborare tali misure, gli Stati membri possono tener conto di misure nazionali riguardanti so-
stanziali incrementi dell’efficienza energetica e riguardanti la cogenerazione e gli edifici passivi, a consumo di energia 
basso o nullo. Entro il 31 dicembre 2014 gli Stati membri, nelle regolamentazioni e nei codici in materia edilizia o in 
altro modo avente effetto equivalente, ove opportuno, impongono l’uso di livelli minimi di energia da fonti rinnovabili 
in tutti gli edifici nuovi e negli edifici esistenti sottoposti a ristrutturazioni rilevanti. Gli Stati membri consentono di 
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raggiungere tali livelli minimi anche mediante il teleriscaldamento o il teleraffrescamento prodotti utilizzando una 
quota significativa di fonti di energia rinnovabile. Viene promosso l'utilizzo delle pompe di calore negli edifici. 
Direttiva 2009/125/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 21 ottobre 2009 relativa 
all’istituzione di un quadro per l’elaborazione di specifiche per la progettazione ecocompatibile 
dei prodotti connessi all’energia 
Il documento fissa un quadro per l’elaborazione di specifiche comunitarie per la progettazione ecocompatibile dei 
prodotti connessi all’energia. Inoltre prevede l’elaborazione di specifiche cui i prodotti connessi all’energia, oggetto 
delle misure di esecuzione, devono ottemperare per essere immessi sul mercato e/o per la loro messa in servizio. Essa 
contribuisce allo sviluppo sostenibile accrescendo l’efficienza energetica e il livello di protezione ambientale, in quan-
to devono essere adottate misure concrete nell’intento di minimizzare l’impatto ambientale del prodotto. 
Direttiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 19 maggio 2010 sulla presta-
zione energetica nell’edilizia (EPBD - Energy Performance Building Directive) 
In vista degli obiettivi del 2020 e degli accordi internazionali, poiché il settore è in crescita e pure il consumo energeti-
co, la riduzione del consumo energetico e l’utilizzo di energia da fonti rinnovabili nel settore dell’edilizia costituiscono 
misure importanti necessarie per ridurre la dipendenza energetica dell’Unione e le emissioni di gas a effetto serra. 
Nella direttiva si vuole promuovere il miglioramento della prestazione energetica degli edifici all’interno dell’Unione, 
tenendo conto delle condizioni locali e climatiche esterne, nonché delle prescrizioni relative al clima degli ambienti 
interni e all’efficacia sotto il profilo dei costi. Le disposizioni del documento riguardano: 
a) il quadro comune generale di una metodologia per il calcolo della prestazione energetica integrata degli edifici e 
delle unità immobiliari; 
b) l’applicazione di requisiti minimi alla prestazione energetica di edifici e unità immobiliari di nuova costruzione; 
c) l’applicazione di requisiti minimi alla prestazione energetica di: edifici esistenti, unità immobiliari ed elementi edilizi 
sottoposti a ristrutturazioni importanti, elementi edilizi che fanno parte dell’involucro dell’edificio e hanno un impatto 
significativo sulla prestazione energetica dell’involucro dell’edificio quando sono rinnovati o sostituiti, sistemi tecnici 
per l’edilizia quando sono installati, sostituiti o sono oggetto di un intervento di miglioramento; 
d) i piani nazionali destinati ad aumentare il numero di edifici a energia quasi zero; 
e) la certificazione energetica degli edifici o delle unità immobiliari; 
f) l’ispezione periodica degli impianti di riscaldamento e condizionamento d’aria negli edifici; 
g) i sistemi di controllo indipendenti per gli attestati di prestazione energetica e i rapporti di ispezione. 
All'articolo 7 è scritto che, nel caso di edifici esistenti, gli Stati membri adottano le misure necessarie per garantire che 
la prestazione energetica degli edifici o di loro parti destinati a subire ristrutturazioni importanti sia migliorato al fine 
di soddisfare i requisiti minimi di prestazione energetica fissati per quanto tecnicamente, funzionalmente ed econo-
micamente fattibile. 
Regolamento delegato (UE) n. 244/2012 della Commissione, del 16 gennaio 2012, che integra la 
direttiva 2010/31/UE del Parlamento europeo e del Consiglio sulla prestazione energetica 
nell’edilizia istituendo un quadro metodologico comparativo per il calcolo dei livelli ottimali in 
funzione dei costi per i requisiti minimi di prestazione energetica degli edifici e degli elementi 
edilizi 
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Il regolamento istituisce un quadro metodologico comparativo a uso degli Stati membri per calcolare i livelli ottimali in 
funzione dei costi dei requisiti minimi di prestazione energetica per gli edifici nuovi ed esistenti e per gli elementi edi-
lizi. 
Il quadro metodologico specifica norme per comparare le misure di efficienza energetica, le misure che incorporano 
l’energia da fonti rinnovabili e i pacchetti e le varianti di tali misure, sulla base della prestazione energetica primaria e 
del costo assegnato alla loro attuazione. Stabilisce anche le modalità di applicazione di tali norme a determinati edifici 
di riferimento al fine di identificare livelli ottimali in funzione dei costi dei requisiti minimi di prestazione energetica. 
Direttiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 25 ottobre 2012 sull'efficienza 
energetica, che modifica le direttive 2009/125/CE e 2010/30/UE e abroga le direttive 2004/8/CE 
e 2006/32/CE 
La direttiva stabilisce delle misure per la promozione dell'efficienza energetica nell'Unione al fine di garantire il conse-
guimento dell'obiettivo principale dell'Unione relativo all'efficienza energetica del 20 % entro il 2020 e di gettare le 
basi per ulteriori miglioramenti dell'efficienza energetica al di là di tale data. Essa stabilisce norme per rimuovere gli 
ostacoli sul mercato dell'energia e per superare le carenze del mercato che frenano l'efficienza nella fornitura e nell'u-
so dell'energia e prevede la fissazione di obiettivi nazionali indicativi in materia di efficienza energetica per il 2020. 
Ciascuno Stato membro stabilisce un obiettivo nazionale indicativo di efficienza energetica, basato sul consumo di 
energia primaria o finale, sul risparmio di energia primaria o finale o sull'intensità energetica. 
All'articolo 4 riguardo alle ristrutturazioni di immobili, si dice che gli Stati membri stabiliscono una strategia a lungo 
termine per mobilitare investimenti nella ristrutturazione del parco nazionale di edifici residenziali e commerciali, sia 
pubblici che privati. Tale strategia comprende: 
a) una rassegna del parco immobiliare nazionale fondata, se del caso, su campionamenti statistici; 
b) l'individuazione di approcci alle ristrutturazioni efficaci in termini di costi, pertinenti al tipo di edificio e alla zona 
climatica; 
c) politiche e misure volte a stimolare ristrutturazioni degli edifici profonde ed efficaci in termini di costi, comprese 
profonde ristrutturazioni per fasi; 
d) una prospettiva rivolta al futuro per guidare le decisioni di investimento dei singoli individui, del settore dell'edilizia 
e delle istituzioni finanziarie; 
e) una stima fondata su prove del risparmio energetico atteso, nonché dei benefici in senso lato. 
Ciascuno Stato membro deve istituire un regime nazionale obbligatorio di efficienza energetica. 
Decisione di esecuzione della Commissione del 22 maggio 2013 che stabilisce un modello per i 
piani d’azione nazionali per l’efficienza energetica ai sensi della direttiva 2012/27/UE del Parla-
mento europeo e del Consiglio 
Il documento specifica le informazioni che gli Stati membri sono tenuti a fornire nei piani d’azione nazionali per 
l’efficienza energetica in merito alle misure adottate o pianificate per attuare gli elementi principali della direttiva 
sull’efficienza energetica (DEE, 2012/27/UE), in vista degli obiettivi del 2020. 
 AMBIENTE 
Direttiva del Consiglio del 19 marzo 1987 concernente la prevenzione e la riduzione dell'inqui-
namento dell'ambiente causato dall'amianto 
Il documento mira a stabilire misure a e completare le disposizioni già in vigore al fine di ridurre e prevenire l'inqui-
namento causato dall'amianto nell'interesse della tutela della salute umana e dell'ambiente. 
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Risoluzione del Consiglio e dei rappresentanti dei governi degli Stati membri, riuniti in sede di 
Consiglio, del 1ºfebbraio 1993 riguardante un programma comunitario di politica e azione a fa-
vore dell'ambiente e di uno sviluppo sostenibile 
Alla luce di quanto detto alla Conferenza di Rio de Janeiro e in base a ciò che è stato dichiarato nell'Agenda 21, il do-
cumento promuove un programma comunitario a favore dell'ambiente e dello sviluppo, promuovendo la gestione del 
ciclo biologico dei prodotti e dei procedimenti, l'uso di tecnologie pulite, la sostituzione di sostanze e procedimenti 
pericolosi, la riduzione degli sprechi e la prevenzione all'inquinamento. 
Decisione n. 2179/98/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 24 settembre 1998 relativa 
al riesame del programma comunitario di politica ed azione a favore dell'ambiente e di uno svi-
luppo sostenibile «Per uno sviluppo durevole e sostenibile» 
Questo documento conferma l'impegno all'impostazione generale e alla strategia del programma affermato nella Ri-
soluzione del 1 febbraio 1993. La Comunità Europea dichiara di intensificare i propri sforzi su cinque priorità fonda-
mentali. La prima è sviluppare strategie migliori e più coerenti per integrare le esigenze in materia di protezione 
dell'ambiente in altri settori di intervento, al fine di facilitare l'avanzamento verso uno sviluppo sostenibile (agricoltu-
ra, trasporti, energia, industria) 
Direttiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 27 giugno 2001 concernente la 
valutazione degli effetti di determinati piani e programmi sull'ambiente 
La politica della Comunità in materia ambientale contribuisce a perseguire gli obiettivi della salvaguardia, tutela e mi-
glioramento della qualità dell'ambiente, della protezione della salute umana e dell'utilizzazione accorta e razionale 
delle risorse naturali e che essa dev'essere fondata sul principio della precauzione. La direttiva ha l'obiettivo di garan-
tire un elevato livello di protezione dell'ambiente e di contribuire all'integrazione di considerazioni ambientali all'atto 
dell'elaborazione e dell'adozione di piani e programmi al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile, assicurando che 
venga effettuata la valutazione ambientale di determinati piani e programmi che possono avere effetti significativi 
sull'ambiente. 
Direttiva 2004/35/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 21 aprile 2004 sulla responsa-
bilità ambientale in materia di prevenzione e riparazione del danno ambientale 
La Direttiva valuta la responsabilità ambientale, basandosi sul principio «chi inquina paga», per la prevenzione e la 
riparazione del danno ambientale, inteso come “un mutamento negativo misurabile di una risorsa naturale o un dete-
rioramento misurabile di un servizio di una risorsa naturale, che può prodursi direttamente o indirettamente”, specifi-
cando poi le differenze tra danno alle specie e agli habitat naturali protetti, danno alle acque e danno al terreno. La 
direttiva prosegue specificando il suo ambito di applicazione e le eccezioni, le possibili azioni di prevenzione e di ripa-
razione con i relativi costi. 
Decisione della Commissione del 9 febbraio 2006 che istituisce il piano di lavoro relativo al mar-
chio comunitario di qualità ecologica 
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Il marchio comunitario di qualità ecologica (Ecolabel) è stato introdotto nel 1992 per incoraggiare le imprese a svilup-
pare beni e servizi con un impatto ambientale ridotto durante tutto il loro ciclo di vita e a fornire ai consumatori in-
formazioni più adeguate al riguardo. Il sistema comunitario di assegnazione del marchio di qualità ecologica rientra in 
una più ampia strategia destinata a promuovere la sostenibilità della produzione e dei consumi. Questo obiettivo può 
essere conseguito nell’ambito di una politica di prodotto integrata che tenga conto dell’intero ciclo di vita. Tra i gruppi 
di prodotti prioritari troviamo: impianto di riscaldamento (di locali), impianti di riscaldamento acqua, componenti per 
l’edilizia compreso l’isolamento, servizi di costruzione, impianti di condizionamento. 
Regolamento (CE) N. 66/2010 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 25 novembre 2009 re-
lativo al marchio di qualità ecologica dell’Unione europea (Ecolabel UE) 
Il presente regolamento stabilisce le norme per l’istituzione e l’applicazione del sistema del marchio di qualità ecolo-
gica dell’Unione europea (Ecolabel UE), a partecipazione volontaria. I criteri del marchio Ecolabel UE sono basati sulla 
prestazione ambientale dei prodotti, tenendo conto degli obiettivi strategici della Comunità in ambito ambientale. I 
criteri per il marchio Ecolabel UE sono determinati su base scientifica e considerando l’intero ciclo di vita dei prodotti. 
Nella determinazione di tali criteri sono presi in considerazione: gli impatti ambientali più significativi, in particolare 
l’impatto sui cambiamenti climatici, l’impatto sulla natura e la biodiversità, il consumo di energia e di risorse, la pro-
duzione di rifiuti, le emissioni in tutti i comparti ambientali, l’inquinamento dovuto ad effetti fisici e l’uso e il rilascio di 
sostanze pericolose; la sostituzione delle sostanze pericolose con sostanze più sicure, in quanto tale ovvero mediante 
l’uso di materiali o di una progettazione alternativi, ogniqualvolta ciò sia tecnicamente fattibile, le possibilità di ridurre 
gli impatti ambientali grazie alla durata dei prodotti e alla loro riutilizzabilità. 
Direttiva 2011/92/UE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 13 dicembre 2011 concernente 
la valutazione dell’impatto ambientale di determinati progetti pubblici e privati 
La presente direttiva si applica alla valutazione dell’impatto ambientale dei progetti pubblici e privati che possono 
avere un impatto ambientale significativo. Per progetto si intende la realizzazione di lavori di costruzione o di altri im-
pianti od opere, altri interventi sull’ambiente naturale o sul paesaggio, compresi quelli destinati allo sfruttamento del-
le risorse del suolo. Gli Stati membri adottano le disposizioni necessarie affinché, prima del rilascio 
dell’autorizzazione, per i progetti per i quali si prevede un significativo impatto ambientale, in particolare per la loro 
natura, le loro dimensioni o la loro ubicazione, sia prevista un’autorizzazione e una valutazione del loro impatto. La 
valutazione dell’impatto ambientale individua, descrive e valuta, in modo appropriato, per ciascun caso particolare, gli 
effetti diretti e indiretti di un progetto sui seguenti fattori: 
a) l’uomo, la fauna e la flora; 
b) il suolo, l’acqua, l’aria, il clima e il paesaggio; 
c) i beni materiali e il patrimonio culturale; 
d) l’interazione tra i fattori precedentemente elencati. 
Direttiva del Consiglio del 21 dicembre 1988 relativa al riavvicinamento delle disposizioni legisla-
tive, regolamentari e amministrative degli Stati membri concernenti i prodotti da costruzione 
(89/106) 
In questo documento si afferma che l'edificio ed i relativi impianti di riscaldamento, condizionamento ed aerazione 
devono essere progettati e realizzati in modo da richiedere, in esercizio, un basso consumo di energia, tenuto conto 
delle condizioni climatiche del luogo e nel rispetto del benessere degli occupanti. 
 
Come emerge dai documenti, sono presenti alcune delle tematiche affrontate dai sistemi di 
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certificazione ambientale, ma la loro definizione risulta essere ancora molto generale per i grandi 
processi come gli interventi edilizi, mentre sta diventando specifica e obbligatoria per i singoli 
prodotti. Sono le direttive recenti quelle più focalizzate su questi aspetti, pertanto si presuppone che 
l’UE si stia incamminando in un percorso che va verso la futura definizione normativa e cogente dei 
sistemi di certificazione ambientale. 
 
2.3 La normativa italiana in materia energetica e in materia ambientale 
Per quanto riguarda il nostro paese, prima dell’emanazione della Direttiva 2002/91/CE del Parlamento 
Europeo e del Consiglio del 16 dicembre 2002 sul rendimento energetico nell'edilizia, le leggi in 
materia di energia risultavano essere la L. 323 del 30 aprile 1976, Norme per il contenimento del 
consumo energetico per usi termici negli edifici e la L. 10 del 9 gennaio 1991, Norme per l’attuazione 
del Piano Energetico Nazionale in materia di uso razionale dell’energia, di risparmio energetico e di 
sviluppo delle fonti rinnovabili di energia. La prima legge, già dell’Art 1, afferma il principio di 
risparmio energetico, promuovendo la riduzione dei consumi per uso termico degli edifici, senza però 
disciplinare gli interventi sul costruito e quindi i casi di recupero e ristrutturazione edilizia. In questa 
legge sono contenuti dei concetti che vengono impiegati ancora oggi nelle valutazioni energetiche, 
come il rapporto Superficie/Volume o S/V, i gradi-giorno e la classificazione degli edifici. La legge 10, 
invece, chiarisce il concetto di risparmio energetico, tenendo conto non solo del miglioramento delle 
prestazioni termiche dell’involucro dell’edificio, ma anche promuovendo il miglioramento e la 
manutenzione degli impianti, implementando il loro rendimento, e promuovendo l’utilizzo di fonti 
energetiche rinnovabili. 
La legge 10/1991 viene superata del recepimento della Direttiva 2002/91/CE, ovvero dal Decreto 
legislativo 192/2005, al cui Art 1 si propone di «migliorare le prestazioni energetiche degli edifici al 
fine di favorire lo sviluppo, la valorizzazione e l’integrazione delle fonti rinnovabili e la diversificazione 
energetica, contribuire a conseguire gli obiettivi nazionali di limitazione delle emissioni di gas a effetto 
serra posti dal protocollo di Kyoto, promuovere la competitività dei comparti più avanzati attraverso lo 
sviluppo tecnologico». L’anno successivo il D.Lgs. 192/2005 viene integrato e corretto dal Decreto 
legislativo 311/2006, Disposizioni correttive ed integrative a decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192, 
recante attuazione della direttiva 2002/91/CE, relativa al rendimento energetico nell’edilizia. Il DPR 
59/2009 e il DM 26/06/2009, sono i decreti attuativi dei D.Lgs. 192/2005 e 311/2006 e reintroducono 
l’obbligatorietà dell’Attestato di Certificazione Energetica per gli immobili nel momento in cui si 
interviene su di essi (obbligo che era venuto meno con la legge 133/2008), inoltre definiscono i 
requisiti di riferimento e le procedure di calcolo relativamente alla climatizzazione invernale, alla 
produzione di acqua calda sanitaria, alla climatizzazione estiva e l’illuminazione artificiale. 
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Il tema dell’ambiente, della sua protezione e tutela, diventa rilevante nel nostro paese a partire dal 
1986, con l’emanazione della L.349/86, Istituzione del Ministero dell'ambiente e norme in materia di 
danno ambientale, che fornisce la prima definizione di danno ambientale (Art. 18), quantificandolo 
ove possibile e stabilendo il risarcimento a spese del responsabile. Negli anni successivi, attraverso 
l’emanazione di diverse sentenze della Corte Costituzionale e della Corte di Cassazione, il concetto 
“ambiente” è stato ridefinito come un bene primario, tutelato dal punto di vista giuridico. 
L’articolo 18 della L.349/86 viene abrogato dal D.Lgs. 152/2006, Norme in materia ambientale, decreto 
che attua la Direttiva 2004/35/CE del Parlamento Europeo e del Consiglio del 21 aprile 2004 sulla 
responsabilità ambientale in materia di prevenzione e riparazione del danno ambientale. Nella parte 
sesta il decreto riporta le definizioni di danno ambientale presenti nella Direttiva europea, sempre 
specificando le differenze tra danno alle specie protette ed habitat, danno alle acque e danno al 
terreno. Dopo aver definito l’ambito di applicazione della tutela ambientale, il decreto legislativo 
definisce le azioni da intraprendere nel caso di prevenzione ambientale e nel caso di ripristino, 
stabilendo anche il risarcimento per i danni. 
 
Di seguito una tabella riassume i documenti normativi emanati dal nostro paese. 
Leggi italiane   
Energia Titolo Anno 
  L. 323/76 Norme per il contenimento del consumo energetico per usi ter-
mici negli edifici 
1976 
  L.10/91 Norme per l’attuazione del Piano Energetico Nazionale in materia 
di uso razionale dell’energia, di risparmio energetico e di sviluppo delle 
fonti rinnovabili di energia 
1991 
  D.Lgs. 192/2005 Attuazione della direttiva 2002/91/CE, relativa al rendi-
mento energetico nell’edilizia 
2005 
  D.Lgs. 311/2006 Disposizioni correttive ed integrative a decreto legislativo 
19 agosto 2005, n. 192 
2006 
  DPR 59/2009 Regolamento di attuazione dell'articolo 4, comma 1, lettere 
a) e b), del decreto legislativo 19 agosto 2005, n. 192 
2009 
  DM 26/06/2009 Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli 
edifici 
2009 
Ambiente Titolo Anno 
  L.349/86 Istituzione del Ministero dell'ambiente e norme in materia di 
danno ambientale 
1986 








1 Secondo la definizione ufficiale dei Libri Bianchi riportata sul portale dell'Unione Europea: 
«I Libri bianchi sono documenti che contengono proposte di azione comunitaria in un settore specifico. 
Talvolta fanno seguito a un libro verde pubblicato per promuovere una consultazione a livello europeo. 
Mentre i libri verdi espongono una gamma di idee ai fini di un dibattito pubblico, i libri bianchi 
contengono una raccolta ufficiale di proposte in settori politici specifici e costituiscono lo strumento 
per la loro realizzazione» 
 
2Secondo la definizione ufficiale riportata sul portale dell'Unione Europea: 
«I Libri verdi sono documenti di riflessione su un tema politico specifico pubblicati dalla Commissione. 
Sono prima di tutto documenti destinati a tutti coloro - sia organismi che privati - che partecipano al 






















CAPITOLO 3 – I sistemi di certificazione ambientale LEED, BREEAM e 
Protocollo ITACA 
 
3.1 Diffusione internazionale 
I primi sistemi di certificazione ambientale sono nati intorno agli anni ’90 e da allora si sono diffusi in 
molti paesi del mondo, declinandosi diversamente a seconda delle differenti caratteristiche della zona, 
e cercano di implementarsi continuamente con aggiornamenti e nuove versioni. 
Il primo sistema, realizzato proprio nel 1990, è BREEAM, strumento nazionale della Gran Bretagna, 
preso come modello e riferimento da alcuni protocolli successivi. La diffusione di diversi protocolli 
riguarda tantissimi paesi e molti di questi si sono interessati al tema della sostenibilità in edilizia 
entrando a far parte del World Green Building Council (WGBC), che ha permesso la realizzazione di 
sistemi di matrice comune, ma che poi sono stati modificati adattandosi alle realtà locali. L'esempio 
più evidente è il sistema LEED, che originalmente è nato negli Stati Uniti, ma poi è stato declinato in 
versione nazionale in altri paesi, tra cui anche l'Italia. Nell'ottobre del 2012 i paesi che facevano parte 
del WGBC erano 19, nel 2014 è riportato che il numero è salito a 103 membri.1 Non tutti i paesi 
hanno sviluppato dei sistemi di certificazione nazionali, ma aderendo al WGBC hanno espresso la 
volontà di farlo e stanno lavorando su questo tema allineandosi agli altri membri. 
Reed, Bilos, Wilkinson, Shulte(2009) presentano una tabella riassuntiva degli stati membri del WGBC 
con i rispettivi protocolli. La tabella non è esaustiva e in alcuni punti un po' carente, anche perché 
risale al 2009, ma riesce a dare un quadro generale di quali siano i principali strumenti di 




Tabella 3.1: elenco dei sistemi di certificazione ambientale esistenti nel 2009. Fonte: Reed R, Bilos A, Wilkinson S, Shulte KW, 
“International comparison of sustainable ratingtools”, JOSRE 2009, pag. 10 
 
3.2 I sistemi di certificazione analizzati 
In Italia il concetto di certificazione ambientale si sta diffondendo da circa una decina d’anni e si 
possono applicare differenti sistemi di certificazione. Lo strumento ufficiale dell’Italia sarebbe 
Protocollo ITACA, protocollo nazionale e declinato in versione locale in alcune Regioni, come Lazio, 
Liguria, Marche, Piemonte, Puglia e Toscana. 
Oltre a questo sistema, si possono applicare anche altre certificazioni con origini estranee al nostro 
contesto. E' il caso del sistema statunitense LEED, che si sta diffondendo in diversi paesi con 
declinazioni nazionali adattabili ai vari contesti, e del sistema inglese BREEAM, che oltre ad alcune 
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versioni locali, ha sviluppato il protocollo “Internazionale”, ampliando la gamma di paesi in cui è 
applicabile, grazie al suo carattere generale. Nelle pagine seguenti sono analizzati nel dettaglio questi 
tre sistemi e poi saranno confrontati tra loro. Si è voluto scegliere questi strumenti perché sono tutti 
applicabili in Italia, requisito essenziale per il confronto. Il carattere e le origini diverse di queste 
certificazioni, una italiana (P. ITACA), una straniera declinata in versione italiana (LEED Italia) e una 
straniera declinata in versione internazionale (BREEAM International), permettono una visione più 
ampia delle varie problematiche e permettono di fare delle riflessioni sui punti di vista e 
sull'importanza con cui sono valutati i vari aspetti. 
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3.3 Certificazione LEED3 
3.3.1 Introduzione a LEED 
LEED, acronimo di Leader in Energy and Environmental Design, è un sistema di certificazione ad 
applicazione volontaria che valuta l'efficienza energetica e l'impronta ambientale di edifici sostenibili 
ad alte prestazioni. Questo standard viene applicato in diversi paesi del mondo, ma nasce negli Stati 
Uniti. Il primo programma pilota di LEED è nato nel 1998, ad opera dell'USGBC, Unites States Green 
Building Council, associazione senza scopo di lucro nata nel 1993, basata sulla partecipazione e sul 
consenso dei soci, raccogliendo al suo interno tutte le aziende, enti e associazioni che operano nel 
campo dell’edilizia. Gli obiettivi dell'USGBC sono di promuovere e sviluppare un approccio globale alla 
sostenibilità, di valutare le prestazioni ambientali degli edifici in un'ottica di ciclo di vita 
(progettazione, costruzione, gestione e manutenzione, dismissione), di dare un riconoscimento alle 
performance virtuose in ambito edilizio e di stabilire un valore di mercato grazie a uno standard 
riconosciuto a livello mondiale. 
LEED Version 1.0 per edifici di nuova costruzione e ristrutturazione ha subito diverse modifiche ed è 
stato implementato negli anni, fino ad arrivare all'ultima versione LEED2009NC, uscita nell'aprile 
2009. In questo processo di evoluzione LEED ha studiato e realizzato differenti standard, applicabili ad 
edifici diversi, a seconda della destinazione d'uso, permettendo un'ampia flessibilità a seconda delle 
esigenze dal fabbricato. 
Nel 2008 è stata fondata l'associazione no profit GBC Italia, grazie alla collaborazione di enti, aziende, 
associazioni, la Provincia autonoma di Trento e Habitech Distretto Tecnologico Trentino, il cui scopo è 
stata la trasposizione dello standard LEED americano per sviluppare a livello nazionale un sistema di 
certificazione allineato con le normative, il mercato e le tradizioni costruttive italiane. Nel 2010 è 
uscito il primo protocollo italiano, a cui hanno fatto seguito altri. Una particolare menzione va fatta 
per il protocollo LEED Historic Building, protocollo che nasce dalla collaborazione tra LEED Italia e le 
pratiche e competenze italiane nel campo del restauro e della riqualificazione, è un protocollo nuovo, 
mai sperimentato prima dal sistema LEED, che permette di valutare l'impatto ambientale degli 
interventi di conservazione, riqualificazione, recupero e integrazione di edifici storici con diverse 
destinazioni d'uso. Il protocollo completo è uscito nel maggio 2014. 
Il sistema LEED è uno degli standard di certificazione più diffusi al mondo, grazie soprattutto alla sua 
trasposizione in diversi stati e alla creazione di versioni locali dello strumento. Lo standard LEED viene 






3.3.2 I protocolli 
LEED è un sistema di misura delle prestazioni ambientali pensato per la valutazione degli edifici 
commerciali, istituzionali e residenziali sia nuovi sia esistenti. 
Il primo protocollo firmato LEED è stato Nuove Costruzioni e ristrutturazioni, la cui ultima versione 
risale al 2009, per quanto riguarda la versione italiana. Questo protocollo è sviluppato in primo luogo 
per edifici di nuova edificazione o ristrutturazione ad uso commerciale quali ad esempio uffici, negozi, 
alberghi, edifici istituzionali (librerie, musei, chiese, ...), e può essere applicato anche ad edifici ad uso 
residenziale con almeno quattro piani abitabili. Il protocollo non è orientato esclusivamente ad edifici 
di nuova realizzazione, ma anche a "ristrutturazioni importanti" di edifici esistenti, intendendo 
interventi che coinvolgono modifiche significative dell'involucro edilizio, degli spazi interni e degli 
impianti. 
In seguito LEED ha sviluppato altri protocolli specifici per le diverse tipologie edilizie presenti sul 
mercato, in Italia quelli presenti sono: 
• GBC Home, che è la versione italiana di LEED for Homes, si applica a quegli edifici ad uso 
residenziale che non superano i quattro piani abitabili. Per quegli edifici che superano tale elevazione 
e hanno destinazione d’uso residenziale, la scelta è LEED 2009 Nuove Costruzioni; 
• LEED Scuole, si applica alle attività di progettazione e costruzione di nuovi complessi scolastici 
e per ristrutturazioni rilevanti di edifici scolastici dalla scuola primaria alla scuola secondaria superiore. 
Per gli edifici universitari si può scegliere se adottare questo standard oppure LEED NC. 
• LEED Quartieri è uno strumento che si applica sia a interventi di nuova costruzione che di 
rigenerazione e riqualificazione urbana, non impone un ambito prescrittivo di applicazione, né una 
specifica destinazione d’uso dell’area che si intende certificare. Le dimensioni dell’area possono 
andare da un minimo di due edifici fino ad aree di dimensioni più vaste, fino ad arrivare ai quartieri 
urbani. 
• LEED Historic Building è basato sui protocolli LEED Nuove Costruzioni e ristrutturazioni e GBC 
Home colmando le lacune (gap) per quanto riguarda gli interventi di conservazione, riqualificazione, 
recupero e integrazione di edifici storici. Sono quindi presenti prerequisiti e crediti nuovi, modificati e 
implementati rispetto a LEED NC, mentre altri sono rimasti uguali. Per edificio storico si intende un 
edificio che può essere riconducibile all'interno dell'ultimo ciclo storico concluso, ovvero prima del 
1945 e dell'industrializzazione edilizia. Il processo edilizio è pre-industriale per fasi, operazioni ed 
operatori, i materiali e le tecniche sono pre-industriali e gli elementi tecnici sono realizzati tramite 
processi pre-industriali. Se l'edificio è costruito prima del 1945 per una porzione che va dal 50% al 
70% si può scegliere se applicare questo standard oppure LEED NC e GBC Home, per una quota 
inferiore al 50% Historic Building non può essere applicato. 
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Negli Stati Uniti, invece, i protocolli sono molto più numerosi: 
• LEED BD+C - LEED for Building Design and Construction 
New Construction and Major Renovation. La versione originale di LEED nuove costruzione e 
ristrutturazioni. 
Core and Shell Development. Per edifici nuovi o da ristrutturare per quanto riguarda l'involucro 
edilizio e l'impiantistica meccanica, elettrica e idrica, senza alcun intervento sugli interni. 
Schools. La versione originale di LEED scuole. 
Retail. Per edifici usati come negozi o showroom. 
Data Centers. Per edifici progettati ed equipaggiati specificatamente per contenere strumentazioni 
quali server, schedari e ciò che è necessario per contenere e proteggere dati. 
Warehouses and Distribution Centers. Per edifici usati come magazzini per cibi, oggetti, vestiario, 
prodotti per la vendita, materiale grezzo, oggetti personali. 
Hospitality. Per edifici dedicati ad hotel, alberghi, motel, o altro tipo di business che necessita di 
alloggi per brevi periodi, con o senza servizio ristorazione. 
Healthcare. Per ospedali, aperti 24ore su 24, 7 giorni a settimana con periodi di degenza anche lunghi. 
Homes and Multifamily Lowrise. Per edifici residenziali singoli o bifamiliari, con un'altezza 
complessiva che va da un piano fuori terra a un massimo di tre piani. Per progetti da tre a cinque 
piani è preferibile Homes. 
• LEED ID+C - LEED for Interior Design and Construction 
Commercial Interiors. Per spazi interni adibiti a funzioni commerciali differenti dai protocolli Retail e 
Hospitality. 
Retail. Per edifici usati come magazzini o showroom. 
Hospitality. Per edifici dedicati ad hotel, alberghi, motel, o altro tipo di business che necessita di 
alloggi per brevi periodi, con o senza servizio ristorazione. 
• LEED O+M - LEED for Building Operations and Maintenance. Rivolto ad edifici esistenti in cui 
sono considerate tutte le operazioni di gestione dell’immobile nonché (entro certi limiti) di 
riqualificazione. È indicato per edifici civili di recente edificazione ad uso istituzionale e commerciale 
(uffici, negozi e attività di servizio, edifici istituzionali come librerie, musei, chiese…), alberghi ed 
edifici residenziali con almeno quattro piani abitabili. Il processo di certificazione è molto simile al 
protocollo LEED per Nuove Costruzioni e Ristrutturazioni, salvo che va determinato un periodo di 
Performance (3-24 mesi) durante il quale vanno documentate le prestazioni effettive (non aspettative) 
e le attività svolte nella conduzione dell’edificio; 
• LEED ND - LEED for Neighborhood Development. La versione originale di GBC Quartieri. 
Plan. Per progetti concettuali o per piani urbanistici in via di definizione 
Built Project. Per progetti urbanistici attuati 
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• LEED for Homes. La versione originale di GBCHome. 
 
3.3.3 Struttura del sistema di rating 
L'applicazione di uno qualsiasi dei protocolli deve necessariamente seguire il rispetto dei RMP, i 
requisiti minimi di programma, ovvero le caratteristiche minime indispensabili affinché il progetto 
possa essere certificabile da LEED. Questi requisiti sono: 
 conformità alla legislazione vigente in materia edilizia; 
 l'oggetto della certificazione deve essere un edificio o una parte di un edificio inamovibile nella 
sua interezza; 
 l'edificio da certificare deve adottare nella documentazione necessariamente un ragionevole 
confine del sito; 
 il progetto LEED deve avere una superficie utile minima; 
 il progetto LEED deve prevedere un'occupazione minima non nulla; 
 la Committenza/Proprietà deve impegnarsi a conservare e fornire i dati relativi ai consumi 
energetici ed idrici dell'intero edificio per un periodo di cinque anni; 
 il progetto LEED deve rispettare un indice minimo di area edificabile rispetto all'area del sito. 
 
LEED valuta le prestazioni ambientali degli edifici da un punto di vista complessivo durante il loro 
intero ciclo di vita, attraverso uno standard di riferimento che definisce che cosa è un edificio 
sostenibile sia durante la fase di progettazione, che durante la costruzione e l’esercizio. Il sistema di 
valutazione è organizzato in cinque categorie ambientali: Sostenibilità del Sito(SS), Gestione delle 
Acque(GA), Energia e Atmosfera(EA), Materiali e Risorse(MR), Qualità ambientale Interna(QI). Oltre a 
queste si aggiungono ulteriori due categorie: Innovazione nella Progettazione(IP), che si interessa 
delle pratiche innovative indirizzate alla sostenibilità e alle questioni non trattate nelle cinque 
categorie precedenti e la categoria Priorità Regionale(PR), che permette di evidenziare l’importanza 
delle situazioni locali nella determinazione delle migliori pratiche di sostenibilità progettuali e 
costruttive. In LEED Historic Building oltre a queste sette è stata aggiunta una categoria nuova, 
Valenza storica(VS). Mentre per lo standard LEED Quartieri le categorie sono solamente quattro: 
Localizzazione e caratteristiche del Sito, Interconnessione e Disegno di Area, Infrastrutture ed Edifici 
Sostenibili, Innovazione nella Progettazione e Priorità Regionale. 
Di seguito vengono riportati per ogni categoria gli scopi da perseguire. 
Valenza storica: questa sezione mira a preservare tutto ciò che è riconosciuto quale testimonianza 
avente valore di civiltà, valorizzando le qualità positive del costruito pre-industriale tramite rilievi, 
indagini conoscitive e analisi storica. I principi operativi sono mutuati dalla disciplina del restauro e 
consistono nel minimo intervento, nella reversibilità e nella compatibilità dei materiali. 
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Sostenibilità del Sito: questa sezione affronta gli aspetti legati al sito dell'edificio e al rapporto di 
questo con l'intorno. Gli obiettivi sono limitare l'impatto generato dalle attività di costruzione, 
controllare il deflusso delle acque meteoriche, stimolare modalità e tecniche costruttive rispettose 
degli equilibri dell'ecosistema. 
Gestione delle Acque: questa sezione approccia le tematiche ambientali legate all'uso, alla gestione e 
allo smaltimento delle acque negli edifici monitorando l'efficienza dei flussi d'acqua e promuovendo 
la riduzione dei consumi idrici e il riutilizzo delle acque meteoriche. 
Energia ed Atmosfera: in questa sezione viene promosso il miglioramento delle prestazioni 
energetiche degli edifici, l'impiego di energia proveniente da fonti rinnovabili o alternative e il 
controllo delle prestazioni energetiche dell'edificio. 
Materiali e Risorse: in quest'area vengono prese in considerazione le tematiche ambientali correlate 
alla selezione dei materiali, alla riduzione dell'utilizzo di materiali vergini, allo smaltimento dei rifiuti e 
alla riduzione dell'impatto ambientale dovuto ai trasporti. 
Qualità ambientale Interna: questa sezione affronta le preoccupazioni ambientali relazionate alla 
qualità dell'ambiente interno, che riguardano la salubrità, la sicurezza e il comfort, il consumo di 
energia, l'efficacia del cambio d'aria e il controllo della contaminazione dell'aria. 
Innovazione nella Progettazione: questa sezione ha come obiettivo l'identificazione degli aspetti 
progettuali che si distinguono per le caratteristiche di innovazione e di applicazione delle pratiche di 
sostenibilità nella realizzazione di edifici. 
Priorità Regionale: tale area ha come obiettivo quello di incentivare i gruppi di progettazione a 
focalizzare l'attenzione su caratteristiche ambientali del tutto uniche e peculiari della località in cui è 
situato il progetto. 
 
Ogni categoria del sistema di rating è organizzata in prerequisiti e in crediti. I prerequisiti di ogni 
sezione sono obbligatori affinché l'intero edificio possa venire certificato; i crediti possono essere 
scelti in funzione delle caratteristiche del progetto, inoltre alcuni criteri sono ritenuti particolarmente 
significativi, per cui il range di punteggio per essi è più grande. Dalla somma dei punteggi dei crediti 
deriva il livello di certificazione ottenuto. Per valutare l'importanza delle diverse categorie sono stati 
utilizzati diversi approcci, come la modellazione energetica, l'analisi dei trasporti e la valutazione del 
ciclo di vita. Per la pesatura di ogni credito LEED Italia si avvale delle categorie di impatto definite, 
all'interno del software TRACI (Tools of Reductions and Assessment of Chemical and Other 
Environmental Impacts), dall'EPA, agenzia governativa ambientale. Questo programma è stato 
sviluppato per valutare gli impatti ambientali nelle analisi LCA, nei processi industriali e progettuali e 
nella prevenzione dell'inquinamento. Contemporaneamente LEED Italia si è basata anche sul sistema 
di pesatura del NIST (National Institute of Standard and Technology), che permette di pesare 
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relativamente tra loro le categorie d'impatto, tramite una comparazione. Tramite l'utilizzo simultaneo 
di questi due approcci si riesce a stabilire il peso di ciascuna categoria con estrema chiarezza e quindi 
il relativo punteggio. 
Il sistema di pesatura dei crediti di LEED stabilisce che tutti i crediti LEED valgono almeno 1 punto, 
tutti i crediti LEED hanno un valore intero positivo; non esistono valori frazionari o negativi, tutti i 
crediti ricevono un peso unico e fisso in ogni sistema di valutazione; senza variazioni geografiche e 
che tutti i sistemi di valutazione LEED hanno 100 punti di base; le categorie IP (Innovazione nella 
Progettazione) e PR (Priorità Regionali) permettono di conseguire 10 ulteriori punti bonus. Gli edifici 
possono essere classificati in quattro diversi livelli di qualificazione: Certificato/Base - 40-49 punti, 
Argento - 50-59 punti, Oro - 60-79 punti, Platino - 80-110 punti. 
Il processo di valutazione varia leggermente tra i vari protocolli, di conseguenza ci sarà una variazione 
nella definizione dell’impronta ambientale di ogni protocollo e della relativa allocazione dei punti. Il 
procedimento generale consiste innanzitutto di stimare l'impatto ambientale delle diverse categorie 
con il software TRACI, successivamente si stabilisce il peso relativo per i diversi crediti in accordo con 
quanto stabilito dal sistema NIST. Infine si assegna il punteggio di ciascun credito in base ai dati forniti 
nei due step precedenti. Per avere il punteggio totale e determinare l'impatto complessivo si ricorre a 
una media pesata che tiene conto sia dei punteggi dei crediti che dell'importanza relativa di ciascuna 
categoria. 
 
3.3.4 Iter di certificazione 
L'iter di certificazione si suddivide in diversi step. Innanzitutto bisogna candidare il proprio progetto 
alla certificazione LEED registrandosi sul sito di GBC Italia, compilando diversi documenti e 
dimostrando il soddisfacimento dei requisiti minimi di programma oltre che dei prerequisiti del 
sistema di certificazione. Superato lo sbarramento del punteggio minimo ammissibile si può 
completare la procedura di registrazione e pagare i relativi costi, che sono differenti per i soci GBC 
Italia e per i non soci. 
La certificazione si divide in due fasi: progettazione e costruzione. Per ogni fase bisogna preparare in 
modo continuativo tutte le informazioni e ad effettuare i calcoli necessari a dimostrare il 
soddisfacimento dei criteri richiesti dai prerequisiti e dai crediti. Tutti i documenti necessari per la 
validazione dei requisiti richiesti nella fase di progettazione sono disponibili sul sito di LEED. Nella fase 
di progettazione i crediti possono essere accettati o no, ma si tratta solo di un anticipazione a titolo 
orientativo, i crediti non vengono aggiudicati in via definitiva. Nella fase di costruzione bisogna fornire 
la documentazione per l'accreditamento dei requisiti rimanenti e bisogna specificare se per alcuni 
crediti della fase di progettazione ci sono state dei cambiamenti. GBCI (Green Building Certification 
Institute) provvede alla verifica finale di conseguimento della certificazione ed emette il documento 
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finale. Nella seguente tabella sono riportati i crediti richiesti nella fase di progettazione (P) e in quella 
di costruzione (C) per LEED2009NC. 
 
Tabella 3.2: elenco dei crediti LEED. Fonte: Manuale LEED Green Building, Nuove Costruzioni e Ristrutturazioni, 2011, pagina 
XXIV 
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Vediamo di seguito le schede di punteggio per ogni singola categoria negli standard Nuove 
Costruzioni e Ristrutturazioni, GBC HOME e Historic Building. 
Accanto a ciascuna categoria è segnato il massimo punteggio conseguibile, i prerequisiti sono segnati 
obbligatori, mentre accanto ad ogni singolo credito è scritto un numero che consiste nel massimo 
punteggio conseguibile per quel dato credito. Accanto ad alcuni crediti vi è un disegno che indica i 











Immagine 3.3: simbolo indicante la prestazioni esemplare. Fonte: Manuale LEED Green Building, Nuove Costruzioni e 
Ristrutturazioni, 2011, pagina XXVI 
Il raggiungimento della prestazione esemplare richiede di perseguire un netto miglioramento del 
livello prestazionale normalmente richiesto dai crediti o una estensione degli obiettivi perseguiti dai 
crediti. Per l’ottenimento di punteggio addizionale bisogna quindi raggiungere il livello di prestazione 
definito dal gradino successivo nella scala di valutazione di ciascun credito oppure, per i crediti con 
più opzioni alternative, ottenere un credito nella categoria Innovazione nella Progettazione 
soddisfacendo più di una opzione contemporaneamente, qualora i loro benefici siano cumulabili. 
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Tabella 3.4: crediti suddivisi per aree per il sistema “Nuove costruzioni e ristrutturazioni”. Fonte: Lista di verifica LEED 2009 
Italia, Nuove costruzioni e ristrutturazioni. 
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Tabella 3.5: crediti suddivisi per aree per il sistema “Historic Buildings”. Fonte: Lista di verifica GBC Historic Buildings 
 38 
Tabella 3.6: crediti suddivisi per aree per il sistema “Home”. Fonte: Lista di verifica GBC Home 
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3.4 Certificazione BREEAM4 
3.4.1 Introduzione a BREEAM 
BREEAM è il sistema di certificazione delle qualità ambientali degli edifici ufficiale della Gran Bretagna 
e riconosciuto a livello internazionale. Si tratta del primo sistema di valutazione della sostenibilità 
degli edifici mai creato ed è stato preso come modello da molti dei protocolli successivi. Da quando è 
nato nel 1990, BREEAM ha certificato più di 250000 edifici e adesso è attivo in più di 50 paesi nel 
mondo. Ovunque siano, questi edifici sono riconoscibili per come sono stati progettati, costruiti e 
gestiti, in accordo con i principi delle migliori pratiche sostenibili. BREEAM lavora per diffondere la 
conoscenza dei proprietari, progettisti e operatori riguardo i benefici dell'applicare un approccio di 
ciclo di vita alla sostenibilità. Li ha anche aiutati ad adottare soluzioni di successo anche dal punto di 
vista economico, e a ricevere un riconoscimento sul mercato per i loro traguardi. La ricerca di 
BREEAM ha dimostrato come un progetto di edificio sostenibile comporti delle spese aggiuntive in 
fase preliminare, ma che vengono compensate da minori costi di gestione in poco tempo, portando 
poi ad un risparmio significativo, ottenendo comunque un migliore edificio e migliori condizioni per 
gli utenti. 
BREEAM, acronimo di Building Research Establishment Environmental Assessment Method, è stato 
realizzato, ed è continuamente aggiornato, da BRE Global ed è supportato in alcuni paesi da operatori 
specifici per gli standard nazionali. Queste organizzazioni sviluppano una versione locale dello schema 
BREEAM, pensata appositamente per il loro paese. Il fondatore e proprietario del marchio BREEAM, 
BRE Global, si occupa sia della versione britannica del protocollo, sia della versione internazionale. 
BRE Global è un'organizzazione indipendente che valuta e certifica in qualità di parte terza, facente 
parte di BRE Group. BRE è un'associazione di ricerca del Regno Unito, che lavora per promuovere le 
conoscenze, le innovazioni e la comunicazione nel settore dell'edilizia. BRE è nato in seno al governo 
inglese con valenza pubblica, ma è stato privatizzato nel 1997. 
Il lavoro di BREEAM è controllato da un'associazione terza, Governing Body and a Standing Panel for 
Peer & Market Review, che assicura l'imparzialità e la correttezza delle azioni intraprese da BREEAM. 
Tutti i vari protocolli firmati BREEAM si basano su un codice riguardante l'ambiente costruito 
sostenibile, BRE Global Code for a Sustainable Built Environment, che indica una serie di principi e 
requisiti indispensabili nella progettazione, manutenzione, valutazione e certificazione degli impatti 
ambientali, sociali ed economici degli edifici. Lo standard BREEAM oltre ad essere applicato nel Regno 
Unito e a livello internazionale con i protocolli BREEAM International, in oltre 50 paesi, ha declinato 
delle versioni nazionali per diversi paesi, quindi esistono anche BREEAM NL per i Paesi Bassi, BREEAM 
ES per la Spagna, BREEAM NOR per la Norvegia, BREEAM SE per la Svezia, BREEAM LU per il 
Lussemburgo, BREEAM DE per la Germania, BREEAM AT per l'Austria e BREEAM CH per la Svizzera. 
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3.4.2 I protocolli 
Lo standard BREEAM si compone di diversi protocolli, a seconda del tipo di intervento da eseguire e 
soprattutto a seconda della destinazione d'uso dell'edificio. Per BREEAM International i metodi 
applicati sono un po' diversi da quelli di BREEAM UK, perchè meno ricchi e meno applicati 
quantitativamente, e sono i seguenti: 
• BREEAM International New Construction, che si occupa di edifici nuovi, certificando sia la 
progettazione che la costruzione. Gli edifici posso essere industriali, commerciali, residenziali ed uffici. 
Questo protocollo è stato aggiornato nel 2013. 
• BREEAM International Rufurbishment, che riguarda le ristrutturazioni e gli allestimenti di 
edifici. Per ristrutturazioni significative si applica BREEAM International New Construction, mentre per 
tutti gli altri interventi si applica questo protocollo, aggiornato al 2010. 
• BREEAM In-Use International, che è un protocollo che aiuta i proprietari, gli utenti, i 
committenti e gli operatori a ridurre i costi di gestione attuali di edifici esistenti e a implementare le 
performance ambientali. Riguarda edifici non residenziali. 
• BREEAM Communities Bespoke International, che è il protocollo che guida gli urbanisti a 
pianificare quartieri verdi e sostenibili. Aggiornato al 2012. 
 
Nel Regno Unito i protocolli applicabili sono molto più numerosi: 
• BREEAM New Construction UK 
E' la versione inglese del protocollo che si occupa di edifici di nuova costruzione. All'interno di questa 
categoria si distinguono differenti standard. 
Courts UK, per edifici che ospitano qualsiasi tipo di tribunale (civile, penale, amministrativo, della 
famiglia, ecc ecc) 
Data Centers UK, per edifici progettati ed equipaggiati specificatamente per contenere 
strumentazioni quali server, schedari e ciò che è necessario per contenere e proteggere dati. 
Education UK, per edifici che ospitano scuole, dagli asili fino ai college. 
Healthcare UK, per edifici che ospitano ospedali, cliniche e studi specialistici. 
Industrial UK, per edifici di tipo industriale, come magazzini, fabbriche, officine e capannoni. 
Multi-residential UK, per edifici residenziali multipiano dotati di diverse unità e servizi comuni. 
Offices UK, per uffici. 
Other Buildings UK, per tutte quelle tipologie di destinazioni d'uso che non rientrano negli altri 
protocolli, quali piscine, librerie, centri benessere, centri commerciali, ecc ecc. 
Prisons UK, per prigioni. 
Retail UK, per edifici usati come negozi o showroom. 
• BREEAM Communities UK 
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• BREEAM In-Use UK 
• BREEAM Refurbishment UK 
• EcoHomes, si applica a edifici ad uso residenziale, sia per nuove costruzioni, sia nel caso di 
recuperi e ristrutturazioni. 
• Code for Sustainable Homes, è un metodo di certificazione ambientale per valutare le 
prestazioni delle nuove case, basato sul protocollo EcoHomes. E' proprietà del Governo britannico, 
che ne incentiva l'utilizzo. 
 
3.4.3 Struttura del sistema di rating 
La struttura del sistema di rating si basa su una serie di istanze, aggregate in dieci categorie. Ogni 
istanza ha un numero di crediti raggiungibile; i crediti si ottengono quando l'edificio raggiunge il 
livello di buona pratica costruttiva per quella determinata istanza e ha mitigato un impatto 
ambientale. 
Il numero di crediti raggiungibile per ciascuna istanza può variare, di solito più una categoria può 
raggiungere un numero di crediti elevato, più quella istanza è considerata importante per la 
sostenibilità dell'edificio. 
Uno degli obiettivi di BREEAM è di supportare l'innovazione nell'industria delle costruzioni, perciò 
questo standard permette di ottenere dei crediti aggiuntivi nel caso di scelte costruttive innovative, 
non presenti nello schema BREEAM. Si può aggiungere un 1% al punteggio finale per ogni credito 
ricevuto per l'innovazione, fino ad un massimo di 10% (dieci sono i possibili crediti aggiuntivi per 
l'innovazione). 
Per ogni sezione ambientale il numero di crediti raggiungibile deve essere determinato da un 
certificatore in accordo con le caratteristiche di ogni istanza. La percentuale dei crediti ottenuti in ogni 
sezione è poi moltiplicato per il corrispondente peso della sezione. Questo permette di definire il 
punteggio finale per ogni categoria. Poi i punteggi delle singole categorie vengono sommati insieme 
per ottenere il punteggio totale, per ogni range di punteggio si ottiene una classificazione. 
La classificazione BREEAM è la seguente: eccezionale(outstanding)>85, ottimo(excellent)>70, molto 
buono (very good)>55, buono(good)>45, passato(pass) >30. 
Un punteggio troppo basso significa un edificio non classificabile, che non è stato in grado di 
raggiungere gli standard minimi di BREEAM nelle aree chiave. 
Per assicurare flessibilità agli standard, molti crediti possono essere scambiati in modo da ottenere il 
riconoscimento BREEAM. Tuttavia per assicurare che la prestazione riguardo i principi ambientali 
fondamentali non sia indirizzata esclusivamente verso un'area preferenziale, BREEAM ha stabilito 
degli standard minimi in alcune categorie chiave, come ad esempio energia, acqua, rifiuti. Bisogna 
tener presente che questi standard sono il minimo ammissibile per quella determinata categoria e 
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che non rappresentano invece la miglior prassi costruttiva da perseguire. Per ricevere un particolare 
punteggio, bisogna necessariamente raggiungere il punteggio percentuale minimo assegnato. Ogni 
categoria tecnica ha un peso relativo all'interno del sistema e il sistema di pesatura contribuisce a 
definire e valutare il relativo impatto della sostenibilità di ogni istanza. BREEAM utilizza un 
procedimento che deriva da una combinazione di pesi basati sul consenso, valutati da un gruppo di 
esperti, eventualmente adattabili a seconda delle condizioni locali. 
Le dieci categorie sono le seguenti: 
Management – gestione: questa sezione si occupa della sicurezza del cantiere e dell'edificio costruito, 
del rispetto delle norme costruttive, degli impatti del sito, della collaborazione con gli utenti e tutti i 
portatori di interesse, della conformità dell'edificio agli obiettivi di partenza, del rispetto della 
sostenibilità ambientale in termini di consumo di energia, utilizzo di risorse, inquinamento. 
Health and wellbeing - salute e benessere: questa sezione si occupa di assicurare illuminazione 
naturale, appropriata ventilazione degli ambienti, comfort termico dovuto più al design che a sistemi 
di condizionamento, isolamento acustico. 
Energy – energia: quest'area promuove la minimizzazione del consumo di energia, grazie a una buona 
progettazione, ad azioni di monitoraggio e all'impiego di fonti di energia rinnovabile, promuove la 
riduzione dell'emissioni di gas serra utilizzando efficienti sistemi di raffrescamento. 
Transport – trasporti: questa sezione punta alla costruzione in aree ben servite dal trasporto pubblico 
e da altri servizi, in modo da ridurre l'inquinamento e la congestione del traffico, punta all'uso di 
mezzi di trasporto alternativi, come le biciclette, fornendo l'area di servizi adeguati. 
Water – acqua: quest'area promuove la riduzione dell'uso di acqua potabile per uso sanitario, 
promuove la riduzione dell'uso dell'acqua, tramite sistemi di monitoraggio, e promuove la riduzione 
di sprechi e perdite d'acqua, molte volte non rilevati. 
Materials – materiali: in accordo con il metodo di ciclo di vita vengono proposti materiali con un 
basso impatto ambientale in tutti gli step della costruzione, viene promosso l'uso di isolanti termici 
riciclati e/o riciclabili, devono essere utilizzate adeguate protezioni per tutti gli elementi esposti in 
modo da ridurre la frequenza di sostituzione. 
Waste – rifiuti: viene promossa l'efficienza delle risorse tramite un’appropriata gestione dei rifiuti di 
cantiere e di costruzione, vengono proposti materiali riciclati a discapito dei materiali vergini, viene 
promossa la realizzazione di un'area per la raccolta differenziata. 
Land use and ecology – uso del suolo: questa sezione promuove la costruzione su aree già 
contaminate delle costruzioni, o precedentemente urbanizzate, dove è minima la presenza di fauna 
selvatica, in modo da ridurre il consumo di suolo e il rispetto della natura, promuove le azioni per 
mantenere il valore ecologico del sito, minimizza gli impatti a lungo termine dello sviluppo urbano 
sulle biodiversità presenti, promuove l'uso più efficiente dell'area occupata. 
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Pollution – inquinamento: questa sezione punta a ridurre le emissioni di gas serra provenienti dai 
sistemi di riscaldamento e condizionamento, a utilizzare strumenti che minimizzano le emissioni di 
ozono troposferico, ad evitare, ridurre e ritardare lo scarico delle acque in fognature e corsi d'acqua 
pubblici minimizzando il rischio di inondazione, inquinamento delle acque e altri danni. Inoltre 
quest'area si occupa anche dell'inquinamento luminoso e l'impiego di energia connessi 
all'illuminazione esterna, oltre che dell'inquinamento acustico. 
 
Tabella 3.7: elenco delle aree presenti nel sistema BREEAM e il loro relativo peso percentuale. Fonte: BREEAM International 
New Construction technical manual, 2012 
Innovation – innovazione: in questa sezione sono supportate le innovazioni nel settore dell'edilizia, 
nell'ambito della sostenibilità, i cui benefici magari non sono ancora stati inseriti negli standard 
BREEAM. 
 
Di seguito è riportata una tabella con un esempio di edificio certificato very good. È possibile vedere il 
numero di crediti ammissibili per categoria. 
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Tabella 3.8: esempio dell’ottenimento del punteggio very good nel sistema BREEAM. Fonte: BREEAM International New 
Construction technical manual, 2012, pagina 29-30 
3.4.4 Iter di certificazione 
Per poter avere una valutazione marcata BREEAM bisogna innanzitutto decidere il tipo di protocollo 
da utilizzare in base all'edificio, ancora prima della fase di progetto. A seconda dell'intervento e della 
destinazione d'uso lo schema applicabile sarà differente, quindi bisogna scegliere il più adatto. Il 
secondo passaggio consiste nel contattare un certificatore ufficiale BREEAM, individuabile nella lista 
di GreenBookLive. Il certificatore guiderà il progettista nei successivi step dell'iter fino alla 
certificazione completa. Nella fase di progettazione, con l'aiuto del certificatore, si realizza una prima 
verifica del punteggio, per poter indirizzare meglio il lavoro e capire in che direzione convergere gli 
sforzi per avere dei risultati. Infine ci sarà la pubblicazione dell'edificio nella lista di GreenBookLive di 
edifici sostenibili BREEAM, che posso essere visualizzati in una semplice lista, oppure localizzati su 
Google maps e selezionabili per protocollo, punteggio ottenuto o localizzazione. 
Nell'iter di certificazione esistono due passaggi: la fase di progetto (certificazione in interim) e la fase 
di costruzione (certificazione finale). 
Nella fase di progetto viene confermata la prestazione dell'edificio a livello progettuale. Questa fase 
dovrebbe avvenire prima dell'avvio dei lavori sul sito. La certificazione a questo livello viene definita 
“ad interim” perchè non rappresenta la prestazione finale dell'edificio. Il progetto deve essere 
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sviluppato fino a quando ci siano sufficienti informazioni affinchè il verificatore BREEAM possa 
valutare e verificare la performance rispetto ai crediti del protocollo. 
Nella fase di costruzione viene confermata la performance finale dell'edificio al completamento dei 
lavori. 
La verifica può avvenire sia dopo la verifica nella progettazione che solamente alla fine della 
costruzione (o ristrutturazione). La prima serve per confermare la prestazione e il punteggio siano in 
accordo con quanto era stato verificato in fase di progetto 
Tabella 3.9: Tabella con le categorie per BREEAM International New Construction. Fonte: BREEAM International New 
Construction technical manual, 2012, pagina 17 
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3.5 Certificazione PROTOCOLLO ITACA5 
3.5.1 Introduzione a PROTOCOLLO ITACA 
Il Protocollo ITACA è il sistema di certificazione dell'efficienza energetica e della sostenibilità 
ambientale degli edifici che punta ad essere il sistema di certificazione principale per il nostro paese. 
Questo strumento è stato elaborato nel 2004 dal Gruppo di Lavoro Interregionale in materia di 
Bioedilizia dell'Istituto ITACA. 
ITACA, acronimo di Istituto per l'innovazione e trasparenza degli appalti e la compatibilità ambientale, 
è un'associazione di tipo federale, nata nel 1996 per impulso delle Regioni italiane e delle Province 
autonome per promuovere e garantire un efficace coordinamento tecnico e per assicurare il miglior 
raccordo con istituzioni statali, enti locali e operatori del settore dell'edilizia. I tre obiettivi principali 
dell'istituto sono: raccolta e diffusione di dati in tempo reale per promuovere la trasparenza negli 
appalti e nelle concessioni pubbliche, definizione e sviluppo di procedure qualificate per la gestione e 
l'affidamento di appalti pubblici applicando le norme UNI EN ISO, sviluppo e diffusione di buone 
pratiche per la sostenibilità ambientale. 
 
L'istituto collabora con iiSBE Italia e ITC-CNR per l'aggiornamento degli strumenti sulla base 
dell'evoluzione della normativa e legislazione nazionale sul tema della sostenibilità ambientale degli 
edifici. 
iiSBE Italia, international initiative for a Sustainable Built Environment, è un'organizzazione no-profit 
nata nel 2000 e che collabora con ITACA dal 2007. I suoi obiettivi sono la diffusione di politiche, 
metodologie e strumenti per la promozione di un ambiente costruito più sostenibile. 
ITC-CNR, Istituto per le Tecnologie della Costruzione del Consiglio Nazionale delle Ricerche, svolge 
attività di ricerca applicata di nuovi metodi di valutazione, modellazione e verifica, e attività di 
certificazione e formazione nel settore delle costruzioni. 
 
Nel 2004 la conferenza dei presidenti delle regioni e province autonome italiane ha approvato questo 
protocollo come strumento per aiutare l'edilizia professionale a capire e mitigare l'impatto 
ambientale nello sviluppo del progetto e della costruzione degli edifici. 
Il sistema consiste in una serie di protocolli di valutazione regionali caratterizzati da una metodologia 
e da requisiti tecnico-scientifici comuni. L’idea è quella di avere uno standard comune, ma di 
permetterne una declinazione a livello locale, che si adatti a profili climatici e a prassi costruttive 
diverse. 
Il fatto di consentire una contestualizzazione alla peculiarità territoriale delle regioni, pur 
mantenendo la medesima struttura, sistema di punteggio e di pesatura, è dovuto alle caratteristiche 
di SBTool, modello di riferimento principale del Protocollo ITACA. Il sistema di valutazione SBTool 
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nasce dal processo GBC Green Building Challenge, successivamente evoluto e aggiornato in SBC, 
Sustainable Building Challenge, e consiste in una piattaforma internazionale definita per sviluppare 
uno strumento di verifica della sostenibilità ambientale delle costruzioni. La metodologia SBC 
consente di specializzare lo strumento in funzione del contesto regionale e quindi della diversa 
importanza da attribuire alle varie prestazioni analizzate, variando il punteggio in base al quadro 
legislativo e normativo vigente e dalla prassi costruttiva. 
La prima versione del Protocollo ITACA risale al 2004, ma nel corso degli anni si sono susseguiti diversi 
aggiornamenti. Un primo aggiornamento di rilievo è stato fatto nel 2007, con la stesura della struttura 
e delle schede di valutazione del Protocollo ITACA Sintetico, dovuta all’evoluzione della normativa 
nazionale in materia di energia e ambiente. Un’altra tappa importante si è svolta nel 2009 con la 
stesura del Protocollo ITACA del 2009 sia in forma completa che sintetica. Ad oggi numerose Regioni 
(Piemonte, Umbria, Marche, Toscana, Lazio, Basilicata, Puglia) hanno adottato il protocollo del 2009 
quale strumento di supporto delle proprie politiche sul territorio e come riferimento per l'erogazione 
di incentivi a favore dell'edilizia sostenibile. L’ultima versione Nazionale del Protocollo è stata 
approvata il 21 aprile del 2011. 
 
3.5.2 I protocolli 
A livello nazionale esistono cinque diversi protocolli, a seconda della destinazione d'uso dell'edificio 
da certificare che comporta una pesatura diversa dei vari criteri. All'interno dei singoli protocolli, 
inoltre, si distingue tra nuova costruzione e ristrutturazione importante, cosa che a sua volta porta 
un'ulteriore diversificazione dell'attribuzione di punteggio. I protocolli sono: 
• Protocollo ITACA Nazionale 2011 Residenziale 
• Protocollo ITACA Nazionale 2011 Edifici commerciali 
• Protocollo ITACA Nazionale 2011 Edifici industriali 
• Protocollo ITACA Nazionale 2011 Edifici scolastici 
• Protocollo ITACA Nazionale 2011 Uffici 
Questa distinzione tra tipologia di edificio è della versione del 2011, non era ancora presente nel 
Protocollo ITACA del 2009. 
 
3.5.3 Struttura del sistema di rating 
Il protocollo ITACA è articolato attorno a una struttura gerarchica: i criteri sono l'unità fondamentale e 
sono raggruppati in categorie, che a loro volta sono raggruppate in aree di valutazione, che a loro 
volta sono contenute negli strumenti. 
I criteri descrivono e schematizzano tutto il processo produttivo dell'edificio, dal sito fino alla 
manutenzione, valutando i singoli componenti e le loro prestazioni. A seconda del tipo di intervento, 
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del contesto e della destinazione d'uso, i criteri possono essere attivati o disattivati. I criteri proposti 
sono caratterizzati da una serie di elementi fondanti, quali: hanno valenza economica, sociale e 
ambientale di un certo rilievo; sono quantificabili o definibili anche solo a livello qualitativo ma 
comunque secondo criteri quanto più precisi possibile; perseguono obiettivi di ampio respiro; hanno 
comprovata valenza scientifica; sono dotati di prerogative di interesse pubblico. Nella stesura delle 
schede di ogni requisito si è ritenuto importante inoltre tener conto del fatto che non sempre è 
possibile eseguire una misurazione accurata del parametro o dell’indicatore di controllo individuato. 
In tal caso si è cercato, ove possibile, di inserire anche una serie di parametri che potessero 
consentire di arrivare al medesimo risultato analitico seguendo metodi o valutazioni di ordine più 
empirico. 
Le aree di valutazione sono le stesse in tutti i vari protocolli, e sono in totale cinque: A. qualità del sito, 
B. consumo di risorse, C. carichi ambientali, D. qualità ambientale indoor, E. qualità del servizio. 
Per la sola valutazione del sito si ha: 
A. qualità del sito: si cerca di favorire l'uso di aree contaminate, dismesse o precedentemente 
antropizzate, favorendo i siti facilmente accessibili dalle reti di trasporto pubblico, in prossimità di 
aree caratterizzate da servizi, e in prossimità di reti infrastrutturali quali rete fognaria, rete elettrica, 
gas, acquedotto. 
Per la sola valutazione dell'edificio e delle aree di pertinenza si hanno: 
A. qualità del sito: favorisce l'utilizzo degli spazi esterni di uso comune di pertinenza e favorisce 
l'installazione di posteggi per le biciclette. 
B. consumo di risorse: si cerca di ridurre il fabbisogno di energia primaria per il riscaldamento, i 
consumi per la produzione di acqua calda sanitaria. Inoltre si incentiva l'utilizzo di fonti di energia 
rinnovabile, sia per usi termici che per usi elettrici. 
Per quanto riguarda i materiali, si favorisce il recupero dei fabbricati esistenti disincentivando la 
demolizione, si cerca di incentivare l'impiego di materiali riciclati e/o di recupero e/o da fonti 
rinnovabili. Si incentiva l'utilizzo di materiale da produzioni locali e si cerca di utilizzare componenti 
facilmente scomponibili e disassemblabili. 
Deve essere ridotto l'utilizzo e il consumo di acqua potabile per irrigazione e per utilizzi indoor, 
attraverso il recupero e l'ottimizzazione dell'uso dell'acqua. 
Per quanto riguarda l'involucro edilizio e le sue prestazioni sono promesse diverse strategie. Bisogna 
ridurre il fabbisogno energetico per il raffrescamento estivo dell'involucro, bisogna ridurre lo scambio 
termico durante il periodo invernale, ridurre gli apporti solari nel periodo estivo e 
contemporaneamente mantenere buone condizioni di comfort termico negli ambienti indoor 
evitando il surriscaldamento dell'aria. 
C. carichi ambientali: questa sezione si concentra su problemi più propriamente ambientali. Le 
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emissioni di CO2 equivalente da energia primaria non rinnovabile devono essere ridotte, viene 
favorita la raccolta differenziata dei rifiuti solidi e la creazione di aree apposite. Bisogna minimizzare 
la quantità di effluenti scaricati in fognatura e minimizzare l'interruzione e l'inquinamento dei flussi 
naturali d'acqua. 
D. qualità ambientale indoor: questa sezione tocca diversi aspetti, come la ventilazione naturale che 
contrasta i consumi per la climatizzazione, il benessere termoigronometrico, il benessere visivo dato 
dall'illuminazione naturale, la qualità acustica dell'edificio, che deve proteggere dai rumori esterni e 
interni, e l'inquinamento elettromagnetico, con la riduzione dell'esposizione a campi elettrici e 
magnetici a frequenza industriale (50 Hz). 
E. qualità del servizio: in questa area si guarda la presenza e l'integrazione di servizi di domotica, la 
presenza di una rete di cablaggio per la trasmissione dati per diverse finalità, il mantenimento delle 
prestazioni dell'involucro edilizio, e la disponibilità della documentazione tecnica degli edifici. 
 
Per certificare un edificio per prima cosa bisogna iscriversi al sito proitaca, avendo così libero accesso 
ai dati e all'utilizzo del software gratuito proitaca. Si procede con la configurazione del progetto, 
indispensabile per individuare la struttura, o framework, più adatta al progetto che si vuole certificare. 
Il framework è determinato dalla destinazione d'uso, dalla tipologia di intervento, dai parametri 
caratteristici dell'edificio e dalle specifiche di contesto. In particolare nella configurazione bisogna 
specificare immediatamente la presenza di aree di pertinenza, aree verdi di pertinenza, parco 
attrezzato a meno di 500 m dal sito e percorsi ciclabili fruibili in prossimità. 
Attraverso i parametri dell'edificio il software calcola l'indicatore di prestazione, che permette di 
pesare i vari criteri in modo qualitativo o quantitativo e attraverso la scala di valutazione si ottiene il 
punteggio di ciascun criterio. La scala dei punteggi va da un minimo di -1 a un massimo di 5. Il 
punteggio -1 indica una prestazione inferiore allo standard e alla pratica costruttiva corrente, lo 0 
coincide con la pratica costruttiva corrente ed è la prestazione minima accettabile da normativa, 1 
rappresenta un lieve miglioramento della prestazione rispetto ai regolamenti vigenti e alla pratica 
corrente, 2 rappresenta un moderato miglioramento della prestazione, 3 rappresenta un significativo 
miglioramento della prestazione, 4 rappresenta un moderato incremento della migliore pratica 
corrente, mentre il punteggio 5 indica una prestazione notevolmente avanzata rispetto alla migliore 
pratica costruttiva esistente, di carattere sperimentale. Ogni criterio, categoria, area di valutazione e 
strumento ha un proprio peso, espresso in termini percentuali, che rappresenta il grado di importanza 
nel protocollo di riferimento ed è determinato stimando il suo impatto ambientale. Il punteggio 
pesato dei criteri determina il punteggio delle categorie, i cui punteggi a loro volta pesati 
determinano il punteggio delle aree di valutazione e così via, fino ad arrivare al punteggio globale. 
Quindi il punteggio globale necessita della presenza dei punteggi di tutti i criteri di valutazione e 
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rappresenta la prestazione di sostenibilità energetico ambientale dell'intero edificio. 
 
Nella versione completa del Protocollo ITACA il numero dei criteri varia a seconda del protocollo 
applicato, mentre rimane fisso il numero di aree di valutazione, che è 5. Per gli edifici residenziali ci 
sono 32 criteri per gli edifici di nuova costruzione, 33 per le ristrutturazioni, per gli edifici commerciali 
ci sono 30 criteri per le nuove costruzioni, 30 per le ristrutturazioni , per gli edifici industriali ci sono 
33 criteri per le nuove costruzioni, 32 per le ristrutturazioni, per gli edifici scolastici ci sono 38 criteri 
per le nuove costruzioni, 39 per le ristrutturazioni, per gli uffici ci sono 33 criteri per le nuove 
costruzioni, 34 per le ristrutturazioni. 
Il Protocollo ITACA Sintetico permette di stimare il livello di sostenibilità in fase di progetto misurando 
la prestazione rispetto a 12 criteri e 8 sottocriteri suddivisi in 2 aree di valutazione, consumo di risorse 
e carichi ambientali. 
Le schede di valutazione costituiscono lo strumento operativo del protocollo. Per ogni criterio nella 
scheda sono riportatati: l’esigenza, ovvero l’obiettivo di qualità ambientale che s’intende perseguire; il 
peso del criterio, che rappresenta il grado d’importanza che è assegnato al criterio rispetto all’intero 
strumento di valutazione; l’indicatore di prestazione, ovvero il parametro utilizzato per valutare il 
livello di performance dell’edificio rispetto al criterio di valutazione, può essere di tipo quantitativo o 
qualitativo; l’unità di misura, nel caso d’indicatore di prestazione quantitativo; la scala di prestazione 
(o di benchmark), ovvero il riferimento rispetto al quale è confrontato l’indicatore prestazionale per 
calcolare il punteggio del criterio di valutazione; il metodo e gli strumenti di verifica, che definiscono 
la procedura per calcolare l’indicatore di prestazione del criterio di valutazione;- i dati d’input, ovvero 
i dati di cui è necessario disporre per il calcolo e/o la verifica dell’indicatore prestazionale; la 
documentazione, in cui sono specificati i documenti (o stralci) da cui sono stati estratti i dati d’input 
ed in cui questi trovano contestualizzazione; il benchmarking, che specifica la metodologia adottata 
per la definizione dei benchmark; i riferimenti legislativi, ovvero le disposizioni legislative di 
riferimento a carattere cogente o rientranti nella prassi progettuale; i riferimenti normativi, ovvero le 
normative tecniche di riferimento utilizzate per determinare le scale di prestazione e le metodologie 
di verifica; la letteratura tecnica, ovvero i riferimenti tecnici referenziati utilizzati per determinare le 
scale di prestazione e le metodologie di verifica. 
 
3.5.4 Iter di certificazione 
La procedura di certificazione ITACA è coordinata e gestita interamente da iiSBE Italia. Inizialmente 
viene inviata una richiesta di preventivo per il progetto ad un indirizzo di posta elettronica di iiSBE 
Italia, in questo documento devono essere specificati alcuni dati fondamentali del progetto, quali la 
destinazione d'uso, la superficie lorda e l'ubicazione dell'edificio. Una volta ottenuta l'accettazione del 
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preventivo si procede con il pagamento della quota di registrazione del progetto. Il costo finale 
dell'iter di certificazione è variabile e dipende soprattutto dalla destinazione d'uso e dalla superficie 
dell'edificio certificato. Dopo il pagamento iiSBE Italia fornisce al richiedente lo strumento di 
valutazione del grado di sostenibilità e le Schede di Valutazione, che devono essere attentamente 
compilate e inviate nuovamente al mittente. iiSBE Italia si occupa della validazione e della verifica 
delle valutazioni del richiedente e in questa fase può contattarlo per ulteriori interrogazioni. Una volta 
terminata questa fase viene emesso il certificato Protocollo ITACA. 
Al certificato Protocollo ITACA verrà associato il marchio di qualità per l’Edilizia Sostenibile Italiana, 
ESIT, che consente di favorire la comunicazione e la riconoscibilità sul mercato del livello di 
prestazione raggiunto. 
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Tabella3.10: Tabella Protocollo ITACA completo. Fonte: Protocollo ITACA Nazionale 2011, Residenziale, pagina 3 
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CAPITOLO 4 – Il confronto tra i sistemi di certificazione ambientale 
 
“Quale metodo di certificazione è il migliore per stabilire un valore per la sostenibilità?” Con questa 
domanda Drejeris e Kavolynas (2013) si introducono in uno dei dibattiti più accesi riguardo i sistemi di 
certificazione ambientale. Di fronte all'apparente semplicità della domanda, la risposta non è ancora 
stata trovata, sia per la complessità della questione, sia perché le variabili messe in gioco sono 
molteplici. Anche con questo lavoro di tesi si è cercato di rispondere alla provocazione e si è deciso di 
“limitare” il problema di analisi ai tre sistemi di certificazione precedentemente presentati, LEED, 
BREEAM e Protocollo ITACA. Molti studiosi hanno intrapreso la strada del confronto e hanno dovuto 
scegliere che sistemi analizzare. 
La scelta si limitava ai tre sistemi più diffusi su scala mondiale, l'americana LEED, l'inglese BREEAM e 
l'australiana Green Star. La scelta operata in questa tesi è stata differente, perché il problema è stato 
proiettato nel contesto italiano, pertanto sono state scelte delle certificazioni che fossero applicabili 
nel nostro paese. 
In questo capitolo vengono messe a confronto le tre metodologie di valutazione ambientale 
precedentemente trattate, in modo da individuare gli aspetti in comune e le differenze, mettendo in 
evidenza i punti di forza e di debolezza di ciascun sistema. Il fine ultimo di questo lavoro di 
comparazione è quello di individuare se esistono criteri comuni per tutti i sistemi analizzati utili a 
valutare la sostenibilità di edifici nel caso di recupero edilizio. 
Il lavoro di confronto si è svolto in diverse fasi che hanno portato poi alla definizione dei criteri e delle 
aree di valutazione. 
 
4.1 Il confronto in ambito internazionale 
Come affermano Hirigoyen, Ratcliffe e Davey-Attlee(2008), i sistemi di certificazione si stanno 
diffondendo sempre di più e nasce l'esigenza di poterli confrontare o rendere equivalenti. Gli 
investitori a livello internazionale e le multinazionali richiedono dei sistemi standardizzati per 
investimenti e gestione di immobili. Tuttavia, oggi la maggior parte dei sistemi presenti sul mercato 
non va molto al di là dei confini del paese d'origine. Reed, Bilos, Wilkinson e Schulte(2009) fanno 
notare come lo svantaggio della comparazione consista nel fatto che su diversi livelli i vari sistemi di 
certificazione presentano dei parametri differenti in paesi differenti. Questo, di fatto, ha creato delle 
complicazioni per i portatori di interesse, in particolare per chi investe in edilizia in diversi paesi. 
Risulta sempre più difficile riconoscere queste differenze. A causa delle loro caratteristiche uniche e 
dei loro propositi, i sistemi di certificazione non riescono ad essere confrontati in un'era sempre più 
globalizzata e con investimenti edilizi che interessano più paesi. Il problema è molto sentito a livello 
internazionale, ma il rischio è che spingendo nella direzione della standardizzazione si rischia di 
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perdere il carattere di adattabilità locale. Con strumenti troppo specifici non si sa quale sia il migliore, 
come vengano valutati gli aspetti e se siano esaustivi, mentre con strumenti standardizzati si distorce 
la realtà valutata a favore di una semplificazione. Sicuramente alcune variazioni regionali risultano 
appropriate, ad esempio per l'utilizzo e lo spreco di acqua c'è molta differenza se certifico in un paese 
arido o se invece mi trovo in un paese con un tasso di pioggia molto elevato. Non sorprende che 
questi sistemi promuovono degli standard che riflettono le condizioni ambientali e le richieste di 
sostenibilità locali. (Reed, Bilos, Wilkinson e Schulte, 2009) 
Di fronte a questi strumenti c'è ancora molta confusione, infatti ogni sistema di certificazione usa una 
differente metodologia e differenti criteri per certificare la sostenibilità dell'edificio. Secondo 
Hirigoyen, Ratcliffe e Davey-Attlee(2008) i committenti, scegliendo un sistema di certificazione per i 
propri scopi, dovrebbero assicurarsi che il sistema copra le questioni che si sono impegnati ad 
affrontare e che la pesatura applicata a questi temi sia in linea con i loro interessi. Il principale 
obiettivo del certificare un edificio sostenibile è mandare un forte messaggio sulle performance 
ambientali ai portatori di interesse e di posizionare l'attività in un mercato competitivo. La scelta del 
sistema di certificazione deve naturalmente tenere conto delle preferenze del mercato e della 
committenza, soprattutto se l'edificio risulta essere di una nota azienda. 
 
Accanto alla confusione derivata da incertezze e impossibilità di confronto si aggiungono anche altre 
debolezze di questi strumenti. Riescono davvero a certificare in modo esaustivo la sostenibilità 
ambientale oppure bisogna ulteriormente svilupparli e migliorarli? Drejeris e Kavolynas(2013) fanno 
notare che è assente un gruppo di criteri economico-finanziari (ammontare dell'investimento iniziale, 
tempo di ritorno dell'investimento, il valore del progetto, spese di utilizzo dei sistemi) in tutti questi 
strumenti e questa mancanza riduce la loro utilità ed efficacia e accresce l'incertezza dei consumatori, 
diminuendo il loro interesse. Nel confronto tra i sistemi, guardando i vari temi affrontati, si nota che 
non esiste un sistema che considera tutte le categorie e tutti gli aspetti. Per Reed, Bilos, Wilkinson e 
Schulte (2009) questo fatto si potrebbe spiegare dalla differenza tra le varie zone climatiche, ma 
secondo loro si potrebbe anche affermare che si tratta di una mancanza di flessibilità. Nessuno dei 
sistemi di certificazione della sostenibilità più diffusi e conosciuti garantisce di indirizzare 
contemporaneamente verso tutti e tre gli aspetti della sostenibilità – la performance dell'edificio dal 
punto di vista ambientale, sociale ed economico. (Hirigoyen, Ratcliffe e Davey-Attlee, 2008) 
Più si utilizzano questi sistemi, più emergono mancanze e debolezze, ma si sta operando per affinare 
le metodologie utilizzate e colmando le lacune, la volontà di miglioramento è presente e molto forte. 
Dovrebbe essere stabilito un set globale di criteri o parametri per i sistemi di certificazione, in modo 
da ridurre le barriere tra i mercati internazionali e la relativa confusione. Poi le caratteristiche 
specifiche di ogni paese non devono essere trascurate cercando di standardizzare questi strumenti. 
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Inoltre Reed, Bilos, Wilkinson e Schulte(2009) hanno riscontrato che i sistemi di certificazione più 
diffusi, BREEAM, LEED e Green Star, stanno cercando di sviluppare delle misure comuni che 
aiuteranno gli interessati a confrontare edifici costruiti in città differenti, grazie a un linguaggio 
comune. 
 
4.2 Il confronto di forma 
I tre sistemi di valutazione ambientale degli edifici analizzati in questo lavoro sono nati in contesti 
differenti e in momenti diversi. LEED e BREEAM presentano matrice simile, sia nella metodologia di 
valutazione, sia per come si esternalizza la valutazione stessa. I punteggi ottenuti indicano la classe di 
appartenenza dell'edificio. Non a caso, LEED ha preso come modello BREEAM quando è stato creato, 
e questa “ispirazione” si riscontra in diverse impostazioni del sistema. Il Protocollo ITACA, invece, è 
ispirato all' SBMethod, un sistema molto differente dai precedenti per quanto riguarda la 
configurazione e il metodo di valutazione. In questo caso non esiste alcuna classe di appartenenza, 
ma si guarda il punteggio ottenuto in termini percentuali. Tutti i sistemi hanno una base volontaria e 
non sono cogenti per nessun sistema normativo. Inoltre tutti quanti cercano di essere in grado di 
certificare qualsiasi tipologia di edificio. LEED e BREEAM generalmente prima stabiliscono il tipo di 
intervento (nuova costruzione, ecc ecc) e poi guardano la destinazione d'uso, mentre il Protocollo 
ITACA procede in maniera inversa, prima guarda la destinazione d'uso e poi sceglie la tipologia di 
intervento. 
Le diverse impostazioni dei sistemi si riflettono nei contenuti di ciascuna metodologia. 
Binh, Nguyen e Hasim (2011) presentano un modo per poter confrontare i sistemi di certificazione, 
analizzando la loro completezza in varie tematiche. Gli argomenti affrontati sono popolarità e 
influenza, disponibilità, metodologia, applicabilità, accuratezza e verifica, facilità di utilizzo e 
presentazione dei risultati. Questa metodologia la possiamo applicare anche nel confronto LEED-
BREEAM-P.ITACA. 
Il primo tema affrontato è “popolarità e influenza” e ci permette di valutare quanto un sistema è 
diffuso su scala mondiale e quanto è influente. In questo ambito Protocollo ITACA esce sconfitto, in 
quanto è un sistema specifico dell'Italia, pensato e creato per adattarsi ai contesti del nostro paese, 
non per diffondersi altrove. BREEAM e LEED, invece, sono stati i primi sistemi di certificazione e 
questa caratteristica ha permesso loro di essere un passo avanti rispetto agli altri e di essere presi a 
modello. LEED è il sistema che più viene utilizzato su scala mondiale, grazie alla diffusione di 
protocolli locali di matrice simile in moli paesi. Anche BREEAM è diffuso all'estero, ma ha concentrato 
la sua attenzione per lo più a livello europeo. 
Per quanto riguarda il tema “disponibilità” i tre sistemi sono equivalenti, poiché presentano tutti una 
serie di informazioni aperte al pubblico presenti nelle guide linea e nei manuali tecnici, ma poi per 
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effettivamente utilizzare il sistema bisogna avvalersi di persone specializzate e abilitate dagli enti 
certificatori. Nella categoria “metodologia” il primo aspetto affrontato è il modo in cui si valuta la 
sostenibilità e tutti e tre i sistemi associano dei punteggi in base alle performance raggiunte 
dall'edificio. BREEAM e LEED però associano dei credito o punti ad ogni aspetto considerato (un punto 
LEED non è equivalente a un punto BREEAM), mentre ITACA associa un punteggio da 0 a 5 per poi 
trasformarlo subito in peso percentuale, prima del credito e poi della categoria. Per il tema 
“applicabilità” si può dire che tutti e tre i sistemi valutano diversi aspetti del ciclo di vita dell'edificio, 
concentrandosi soprattutto sul progetto, sulla costruzione e sulla gestione seguente, anche se 
Protocollo ITACA dà molto poco peso a queste ultime due fasi. Nessuno affronta l'aspetto della 
demolizione. Anche una valutazione dei contenuti appartiene alla categoria “applicabilità”, ma questa 
comparazione, che è la più importante, verrà affrontata approfonditamente nelle prossime pagine. 
Per il “recupero dati” si può dire che tutti i sistemi si basano su una check-list, compilabile in file Excel 
oppure online, che raccoglie tutti i dati inerenti ai vari aspetti analizzati. Molto spesso per recuperare 
i dati si rimanda ai contenuti di alcune norme tecniche. I due temi “accuratezza e verifica” e “facilità 
di utilizzo” sono valutabili solamente dopo un'applicazione concreta su un edificio o caso studio. 
L'ultimo tema affrontato è la presentazione dei risultati. BREEAM e LEED applicano un marchio con 
una valutazione, per BREEAM si va da “passato” a “eccellente”, mentre per LEED si va da “certificato” 
a “platino”. Protocollo ITACA, invece, non presenta una risultato chiaro ed immediato, poiché rilascia 
solo un attestato di avvenuta certificazione, quindi la valutazione si deve ricavare dalle percentuali 
raggiunte.  
In molti si sono domandati se i risultati finali fossero in qualche modo equivalenti e la risposta è stata 
negativa. Reed, Bilos, Wilkinson e Schulte(2009) dicono che ogni strumento porta a un punteggio 
dell'edificio che permette di “marcarlo”. LEED utilizza una scala con i livelli platino, oro, argento e 
certificato, mentre BREEAM adotta una scala che va da passato a eccellente. La domanda che sorge è 
la seguente: questi strumenti sono uguali o gli standard di uno sono differenti da quelli di un altro? Il 
punteggio LEED “Platino” corrisponde al punteggio BREEAM “Eccellente”?  
Il dubbio diventa affermazione quando Hirigoyen, Ratcliffe e Davey-Attlee(2008) ribadiscono: è chiaro 
che un punteggio BREEAM “Eccellente” non necessariamente corrisponde a un punteggio LEED 
“Platino” in tutti i casi. Nello stesso articolo si dice che uno studio da parte di BRE (Tom Saunders, A 
Discussion Document Comparing International Environmental Assessment Methods For Buildings, 
2008), confrontando i sistemi LEED, BREEAM, Green Star e CASBEE per capire quale producesse un 
risultato “il più sostenibile”, ha rilevato che i criteri di BREEAM sono quelli più restrittivi e più difficili 
da ottenere. 
Lo studio di BRE è citato anche da Reed, Bilos, Wilkinson, Shulte (2009) concludendo che ci sono alti 
livelli di variazione tra i sistemi per lo stesso “grado” o punteggio. Ad esempio BREEAM “Eccellente” e 
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LEED “Platino” non sono equivalenti in termini di caratteristiche sostenibili o impatti ambientali. Leed 
applicato ad edifici in Gran Bretagna li certifica a un livello più alto rispetto a BREEAM U.K. 
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4.3 Il problema dell'unità di misura 
Al di là degli aspetti puramente formali, il vero confronto tra i sistemi è sui contenuti. Tutte e tre le 
metodologie guardano e controllano diversi aspetti della progettazione e della costruzione 
dell'edificio. Per poter far questo hanno definito delle aree o categorie di valutazione, ciascuna delle 
quali presenta molteplici e differenti criteri che vanno ad analizzare più nel dettaglio ogni singolo 
step. 
Nonostante la medesima logica di ripartizione dei criteri in categorie, ogni sistema valuta ogni aspetto 
in maniera differente, poiché non solo il numero delle aree e il numero dei criteri è diverso, ma 
anche, e soprattutto, il peso assegnato a ciascun credito. Anche la nomenclatura rende più articolata 
la comparazione, poiché dietro a nomi diversi nei tre protocolli possono esserci gli stessi contenuti. 
Viceversa, nomi in apparenza simili possono riferirsi a prestazioni e contenuti in parte o totalmente 
differenti. 
LEED presenta cinque più due aree di valutazione: Sostenibilità del Sito, Gestione delle Acque, Energia 
e Ambiente, Materiali e Risorse, Qualità ambientale Interna, Innovazione nella Progettazione, Priorità 
Regionale. Il Protocollo ITACA presenta cinque aree: Qualità del sito, Consumo di risorse, Carichi 
ambientali, Qualità ambientale indoor, Qualità del servizio. Infine BREEAM ben dieci categorie: 
Management, Salute e benessere, Energia, Trasporti, Acqua, Materiali, Rifiuti, Uso del suolo ed 
ecologia, Inquinamento, Innovazione. 
Per quanto riguarda lo score, solo il Protocollo ITACA assegna a ciascun credito sia un punteggio che il 
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peso percentuale, relativo alla categoria e assoluto. I sistemi BREEAM e LEED invece assegnano solo 
un punteggio, senza mettere in evidenza il peso di ogni singolo criterio e ogni singola categoria. 
Appare evidente, quindi, che non è stato possibile procedere immediatamente al confronto tra i 
sistemi, poiché non si era in grado di comparare i contenuti, viste le differenti organizzazioni 
metodologiche. E' stato necessario trovare un comune denominatore tra i sistemi, una sorta di unità 
di misura uguale per tutti. Il lavoro di confronto e analisi si è così articolato in diversi passaggi: per 
prima cosa sono stati elencati tutti i criteri di LEED, BREEAM e ITACA in modo sinottico, affiancati dai 
rispettivi punteggi, poi per i sistemi LEED e BREEAM si è calcolato il peso percentuale di ciascun 
criterio basandosi sui punteggi già definiti dal sistema, in modo da avere per tutti e tre i sistemi un 
valore “assoluto” in percentuale applicato a tutti i criteri. Successivamente per ogni criterio si è 
riportata l'esigenza da conseguire, quindi gli obiettivi specifici e le indicazioni prescritte, andando ad 
analizzare i contenuti dei manuali d'uso. Questa operazione ha permesso l'individuazione di criteri 
facenti riferimento ai medesimi aspetti ambientali, i criteri con un contenuto simile sono stati 
affiancati e raggruppati assieme. In questa fase non si è tenuto più conto dell'etichettatura data 
dall'appartenenza a una categoria piuttosto che ad un'altra, poiché criteri con contenuti simili in 
generale, nello specifico potevano appartenere a categorie differenti a seconda del sistema 
considerato. Ad esempio in ITACA acqua ed energia sono analizzati in un'unica categoria, mentre in 
LEED e in BREEAM appartengono a due aree differenti. 
Una volta associati i vari criteri tra di loro è stato assegnato un nome comune a questi gruppi di 
criteri, in tal modo si sono ottenuti dei criteri ambientali, contenenti una serie di crediti LEED, una 
serie di crediti BREEAM e di ITACA. Inoltre sono stati riportati i pesi percentuali dei crediti vecchi, 
quindi i crediti nuovi hanno un punteggio LEED, uno BREEAM e uno ITACA. Questa è stata la fase di 
comparazione vera e propria, che verrà descritta dettagliatamente in seguito. Questi “nuovi” criteri 
sono stati formulati in modo da non trascurare nessun aspetto ambientale connesso all'opera edilizia, 
in alcuni casi alcuni criteri non trovano un corrispettivo in tutti i sistemi, poiché si è in presenza di una 
carenza in un dato campo di applicazione. 
Infine i criteri sono stati associati in dieci più due nuove categorie di valutazione: 1-Sito, 2-Qualità 
Ambiente Esterno, 3-Servizi, 4-Acqua, 5-Energia, 6-Qualità Ambiente Interno, 7-Materiali e Risorse, 8-
Rifiuti ed Emissioni, 9- Qualità dell'abitare, 10-Gestione e manutenzione, plus-Innovazione nella 
Progettazione, plus-Priorità Regionale. Per ogni area è stato riportato poi il punteggio percentuale 
dato dai punteggi dei “nuovi” criteri, sempre divisi nei tre sistemi. Così è stato possibile valutare 
l'importanza attribuita ad ogni aspetto dai tre sistemi di certificazione, e mettendoli a confronto si è 




4.4 Confronto tra categorie e confronto tra criteri 
In vista dell'applicazione dei tre sistemi ad uno specifico caso studio, è stato necessario per ciascuno 
scegliere non solo il protocollo specifico più adatto, ma anche protocolli confrontabili tra loro sia per 
destinazione d'uso, che per tipologia di intervento edilizio. Per il sistema LEED si è utilizzato il 
protocollo LEED NC 2009, poiché può essere applicato anche nel caso di ristrutturazioni importanti, 
per BREEAM si è scelto BREEAM NC Internazionale, sempre perché può essere applicato nel caso di 
ristrutturazioni importanti, mentre per il Protocollo ITACA si è utilizzato il protocollo nazionale 
residenziale, nel caso di ristrutturazioni. Per tutti e tre i sistemi di certificazione viene riportato un 
elenco dei criteri, raggruppati in macroaree, con sia il punteggio già assegnato di default, sia il peso 
percentuale ricavato, nel caso di LEED e BREEAM.  
 
LEED – N.C. e Ristrutturazioni   
  Punti - %totale 
Sostenibilità del Sito 26 – 23,6% 
prevenzione dell'inquinamento da attività di cantiere (obbligatorio) 
selezione del sito 1 – 0,9% 
densità edilizia e vicinanza ai servizi 5 – 4,5% 
recupero e riqualificazione dei siti contaminati 1 – 0,9% 
trasporti alternativi: accesso ai trasporti pubblici 6 – 5,4% 
trasporti alternativi: portabiciclette e spogliatoi 1 – 0,9% 
trasporti alternativi: veicoli a bassa emissione e a carburante alternativo 3 – 2,7% 
trasporti alternativi: capacità dell'area di parcheggio 2 – 1,8% 
sviluppo del sito: proteggere e ripristinare l'habitat 1 – 0,9% 
sviluppo del sito: massimizzazione degli spazi aperti 1 – 0,9% 
acque meteoriche: controllo della quantità 1 – 0,9% 
acque meteoriche: controllo della qualità 1 – 0,9% 
effetto isola di calore: superfici esterne 1 – 0,9% 
effetto isola di calore: coperture 1 – 0,9% 
riduzione dell'inquinamento luminoso 1 – 0,9% 
Gestione delle Acque 10 – 9,1% 
riduzione dell'uso dell'acqua (obbligatorio) 
gestione efficiente delle acque a scopo irriguo   
riduzione del 50% 2 – 1,8% 
nessun uso di acqua potabile per l'irrigazione 4 – 3,6% 
tecnologie innovative per le acque reflue 2 – 1,8% 
riduzione dell'uso dell'acqua   
riduzione del 30% 2 - 1,8% 
riduzione del 35% 3 - 2,7% 
riduzione del 40% 4 - 3,6% 
Energia e Atmosfera 35 – 31,8% 
commissioning di base dei sistemi energetici dell'edificio (obbligatorio) 
prestazioni energetiche minime (obbligatorio) 
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gestione di base dei fluidi refrigeranti (obbligatorio) 
ottimizzazione delle prestazioni energetiche (riduzione del fabbisogno)   
10% per nuove costruzioni e 5% per ristrutturazioni 1 – 0,9% 
12% per nuove costruzioni e 8% per ristrutturazioni 2 – 1,8% 
16% per nuove costruzioni e 12% per ristrutturazioni 3 – 2,7% 
18% per nuove costruzioni e 14% per ristrutturazioni 4 – 3,6% 
20% per nuove costruzioni e 16% per ristrutturazioni 5 – 4,5% 
22% per nuove costruzioni e 18% per ristrutturazioni 6 – 5,4% 
24% per nuove costruzioni e 20% per ristrutturazioni 7 – 6,3% 
26% per nuove costruzioni e 22% per ristrutturazioni 8 – 7,2% 
28% per nuove costruzioni e 24% per ristrutturazioni 9 – 8,1% 
30% per nuove costruzioni e 26% per ristrutturazioni 10 – 9% 
32% per nuove costruzioni e 28% per ristrutturazioni 11 – 9,9% 
34% per nuove costruzioni e 30% per ristrutturazioni 12 – 10,8% 
36% per nuove costruzioni e 32% per ristrutturazioni 13 – 11,7% 
38% per nuove costruzioni e 34% per ristrutturazioni 14 – 12,6% 
40% per nuove costruzioni e 36% per ristrutturazioni 15 – 13,5% 
42% per nuove costruzioni e 38% per ristrutturazioni 16 – 14,4% 
44% per nuove costruzioni e 40% per ristrutturazioni 17 – 15,3% 
46% per nuove costruzioni e 42% per ristrutturazioni 18 – 16,2% 
48% per nuove costruzioni e 44% per ristrutturazioni 19 – 17,1% 
produzione in sito di energie rinnovabili   
2.5% di energie rinnovabili 1 – 0,9% 
5% di energie rinnovabili 2 – 1,8% 
7.5% di energie rinnovabili 3 – 2,7% 
10% di energie rinnovabili 4 –  3,6% 
12.5% di energie rinnovabili 5 – 4,5% 
15% di energie rinnovabili 6 – 5,4% 
17.5% di energie rinnovabili 7 – 6,3% 
commissioning avanzato dei sistemi energetici 2 – 1,8% 
gestione avanzata dei fluidi refrigeranti 2 – 1,8% 
misure e collaudi 3 –  2,7% 
energia verde 2 – 1,8% 
Materiali e Risorse 14 – 12,7% 
raccolta e stoccaggio dei materiali riciclabili (obbligatorio) 
riutilizzo degli edifici: mantenimento di murature, solai e coperture esistenti   
riutilizzo del 55% 1 – 0,9% 
riutilizzo del 75% 2 – 1,8% 
riutilizzo del 95% 3 – 2,7% 
riutilizzo degli edifici: mantenimento del 50% degli elementi non strutturali 
interni 1 – 0,9% 
gestione dei rifiuti da costruzione   
50% di contenuto riciclato o recuperato 1 – 0,9% 
75% di contenuto riciclato o recuperato 2 – 1,8% 
riutilizzo dei materiali   
riutilizzo del 5% 1 – 0,9% 
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riutilizzo del 10% 2 – 1,8% 
contenuto di riciclato   
10% di contenuto 1 – 0,9% 
20% di contenuto 2 – 1,8% 
materiali estratti, lavorati e prodotti a distanza limitata   
10% dei materiali 1 – 0,9% 
20% dei materiali 2 – 1,8% 
materiali rapidamente rinnovabili 1 – 0,9% 
legno certificato 1 – 0,9% 
Qualità ambientale interna 15 – 13,6% 
prestazioni minime per la qualità dell'aria (obbligatorio) 
controllo ambientale del fumo di tabacco (obbligatorio) 
monitoraggio della portata dell'aria di rinnovo 1 – 0,9% 
incremento della ventilazione 1 – 0,9% 
piano di gestione IAQ: fase costruttiva 1 – 0,9% 
piano di gestione IAQ: prima dell'occupazione 1 – 0,9% 
materiali basso emissivi: pitture 1 – 0,9% 
materiali basso emissivi: pavimentazioni 1 – 0,9% 
materiali basso emissivi: prodotti in legno composito e fibre vegetali 1 – 0,9% 
controllo delle fonti chimiche e inquinanti indoor 1 – 0,9% 
controllo e gestione degli impianti: illuminazione 1 – 0,9% 
controllo e gestione degli impianti: comfort termico 1 – 0,9% 
comfort termico: progettazione 1 – 0,9% 
comfort termico: verifica 1 –  0,9% 
luce naturale e visione: luce naturale per il 75% degli spazi 1 – 0,9% 
luce naturale e visione: visuale esterna per il 90% degli spazi 1 – 0,9% 
Innovazione nella Progettazione 6 – 5,5% 
Innovazione nella Progettazione: titolo specifico 1 – 0,91% 
Innovazione nella Progettazione: titolo specifico 1 – 0,91% 
Innovazione nella Progettazione: titolo specifico 1 – 0,91% 
Innovazione nella Progettazione: titolo specifico 1 – 0,91% 
Innovazione nella Progettazione: titolo specifico 1 – 0,91% 
Professionista Accreditato LEED 1 – 0,91% 
Priorità Regionale 4 – 3,6% 
Priorità Regionale: credito specifico 1 – 0,9% 
Priorità Regionale: credito specifico 1 – 0,9% 
Priorità Regionale: credito specifico 1 – 0,9% 








BREEAM – N.C. E Ristrutturazioni   
  Punti - %totale 
Management 24 – 17,6% 
approvvigionamento sostenibile 9 – 6,6% 
pratiche costruttive responsabili 2 – 1,5% 
impatti del cantiere 5 – 3,6% 
partecipazione dei portatori d'interesse 5 – 3,6% 
costo di ciclo di vita e servizio di programmazione di vita 3 – 2,2% 
Salute e benessere 20 - 14,7% 
comfort visivo 6 – 4,4% 
qualità dell'aria interna 4 – 3% 
comfort termico 2 – 1,5% 
qualità dell'acqua 1 – 0,7% 
prestazione acustica 4 – 3% 
accesso sicuro 1 – 0,7% 
rischi 1 – 0,7% 
spazio privato (solo residenziale) 1 – 0,7% 
Energia 25 – 18,4% 
efficienza energetica 15 – 11% 
monitoraggio dell'energia 2 – 1,5% 
Luci esterne 1 – 0,7% 
tecnologie a basso o zero contenuto di carbonio 2 – 1,5% 
efficienza energetica nel sistema dei trasporti 2 – 1,5% 
strumenti per l'efficienza energetica 2 – 1,5% 
spazio per l'asciugatura (solo residenziale) 1 – 0,7% 
Trasporti 9 - 6,6% 
accessibilità al trasporto pubblico 4 – 3% 
vicinanza a servizi 2 – 1,5% 
metodi alternativi di trasporto 2 – 1,5% 
ufficio a casa(solo residenziale) 1 – 0,7% 
Acqua 7 - 5,1% 
consumo d'acqua 5 – 3,6% 
monitoraggio dell'acqua 1 – 0,7% 
strumenti per l'efficienza nell'uso dell'acqua 1 – 0,7% 
Materiali 11 - 8,1% 
impatti del ciclo di vita 6 – 4,4% 
ricerca responsabile dei materiali 3 – 2,2% 
isolamento 1 – 0,7% 
Design per la resistenza 1 – 0,7% 
Rifiuti 6 – 4,4%r 
gestione dei rifiuti da costruzione 3 – 2,2% 
aggregati riciclati 1 – 0,7% 
scarti delle operazioni 2 – 1,5% 
Uso del suolo ed ecologia 12 - 8,8% 
selezione del sito 3 – 2,2% 
valore ecologico del sito e protezione delle caratteristiche ecologiche 2 – 1,5% 
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potenziamento dell'ecologia del sito 3 – 2,2% 
impatto a lungo termine sulla biodiversità 2 – 1,5% 
impronta (area occupata) dell'edificio (solo residenziale) 2 – 1,5% 
Inquinamento 12 – 8,8% 
impatto dei refrigeranti 3 – 2,2% 
emissioni di NOx  3 – 2,2% 
scorrimento della superficie d'acqua 5 – 3,6% 
riduzione dell'inquinamento luminoso notturno 1 – 0,7% 
Innovazione 10 - 7,4% 
 
Protocollo ITACA – Residenziale e Ristrutturazioni   
    
A. Qualità del sito 100% 
riutilizzo del territorio 0% 
accessibilità al trasporto pubblico 4% 
mix funzionale dell'area 3% 
adiacenza ad infrastrutture 3% 
Totale 10% - 9% 
    
A. Qualità del sito 5% - 4,5% 
aree esterne di uso comune attrezzate 1% 
supporto all'uso di biciclette 3% 
B. Consumo di risorse 45% - 40,5% 
energia primaria per il riscaldamento 6% 
energia primaria per l'acqua calda sanitaria 6% 
energia rinnovabile per usi termici 2% 
energia prodotta nel sito per usi elettrici 2% 
riutilizzo di strutture esistenti 2% 
materiali riciclati/recuperati 2% 
materiali da fonti rinnovabili 2% 
materiali locali per finiture 2% 
materiali riciclabili e smontabili 2% 
acqua potabile per irrigazione 4% 
acqua potabile per usi indoor 2% 
energia netta per il raffrescamento 0% 
trasmittanza termica dell'involucro edilizio 3% 
controllo della radiazione solare 3% 
inerzia termica dell'edificio 3% 
C. Carichi ambientali 20% - 18% 
emissioni previste in fase operativa 5% 
rifiuti solidi prodotti in fase operativa 3% 
acque grigie inviate in fognatura 4% 
permeabilità del suolo 2% 
effetto isola di calore 4% 
D. Qualità ambientale indoor 20% - 18% 
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ventilazione e qualità dell'aria 4% 
temperatura dell'aria nel periodo estivo 5% 
illuminazione naturale 4% 
qualità acustica dell'edificio 5% 
campi magnetici a frequenza industriale (50Hz) 2% 
E. Qualità del servizio 10% - 9% 
integrazione sistemi 2% 
qualità del sistema di cablatura 2% 
mantenimento delle prestazioni dell'involucro edilizio 3% 
disponibilità della documentazione tecnica degli edifici 2% 
Totale 90% 
 
Ricapitolando, i pesi relativi di ciascuna categoria per sistema di certificazione sono: 
LEED Punti Percentuale 
SS 26 23,6% 
GA 10 9,1% 
EA 35 31,8% 
MR 14 12,7% 
QI 15 13,6% 
IP 6 5,5% 
PR 4 3,6% 
Totale 110 100,0% 
BREEAM Punti Percentuale 
Management 24 17,6% 
Salute e benessere 20 14,7% 
Energia 25 18,4% 
Trasporti 9 6,6% 
Acqua 7 5,1% 
Materiali 11 8,1% 
Rifiuti 6 4,4% 
Uso del suolo ed ecologia 12 8,8% 
Inquinamento 12 8,8% 
Innovazione 10 7,4% 
Totale residenziale 136 100,0% 
P. ITACA Punti Percentuale 
A. Qualità del sito  9,0% 
A. Qualità del sito  4,5% 
B. Consumo di risorse  40,5% 
C. Carichi ambientali  18,0% 
D. Qualità ambientale indoor  18,0% 
E. Qualità del servizio  9,0% 
Totale  100,0% 
 
Protocollo ITACA aveva già i singoli pesi in percentuale, quindi non c'è stato bisogno di fare i calcoli. 
Sono state riportate solo le percentuali assolute, ovvero i pesi basati sul sistema complessivo e non 
riferiti a ciascuna categoria. 
67 
A questo punto dell'analisi sono stati individuati i criteri simili tra i tre sistemi. Per simili si intendono 
quei criteri che nonostante nomenclatura diversa hanno un contenuto simile, ovvero l'esigenza è più 
o meno la stessa e fa riferimento al medesimo aspetto dell'edificio. Nei manuali tecnici dei tre sistemi 
di certificazione è stato possibile trovare informazioni specifiche per ogni criterio, dall'esigenza ai 
requisiti, dall'unità di misura a possibili soluzioni costruttive. Queste specifiche tecniche hanno 
permesso una conoscenza più approfondita di ogni singolo criterio ed è stato quindi possibile 
associare i criteri dei tre sistemi tra loro. In diversi punti d'applicazione, però, non tutti i sistemi hanno 
fornito un criterio, esistono pertanto delle lacune, che sono state valutate con il peso 0,0%. 
L'accorpamento dei criteri simili ha permesso di individuare dei gruppi di criteri, a cui è stato 
associato un nome. All'interno dei “nuovi” criteri possono essere presenti uno o più criteri per singola 
certificazione. Ad esempio per LEED spesso convivono, all'interno del “nuovo” criterio, due criteri, 
uno obbligatorio e uno con punteggio. In una prima fase, sempre all'interno dei “nuovi” criteri, sono 
stati riportati i pesi in percentuale di ogni singola voce, mentre in una seconda fase sono stati 
sommati i punteggi delle voci di uno stesso sistema raggruppati nel medesimo criterio, in questo 
modo ad ogni nuovo criterio sono associati tre punteggi percentuali, uno per ogni sistema di 
certificazione. 
I “nuovi” criteri sono poi stati raccolti nelle dodici categorie prima citate, ovvero: 1-Sito, 2-Qualità 
Ambiente Esterno, 3-Servizi, 4-Acqua, 5-Energia, 6-Qualità Ambiente Interno, 7-Materiali e Risorse, 8-
Rifiuti ed Emissioni, 9- Qualità dell'abitare, 10-Gestione e manutenzione, 11-Innovazione nella 
Progettazione, 12-Priorità Regionale. 
Di seguito viene riportato l'elenco completo dei nuovi criteri, con le singole voci dei tre sistemi e per 
ciascuno l'esigenza, in caso di lacuna è stato riportato che non è presente nessun dato relativo a quel 
campo di applicazione. Sono anche riportati i tre pesi percentuali per ciascun credito. Inoltre per 





La macroarea “sito” è la prima presa in esame. Analizzando la tabella riassuntiva, qui di seguito, si 
possono fare diverse osservazioni. 
1 – SITO CRITERIO CODICE PESO 
SELEZIONE DEL SITO       
LEED selezione del sito SS C 1 0,9% 
BREEAM selezione del sito LE 01 2,2% 
P. ITACA       
RIQUALIFICAZIONE DEL SITO       
LEED recupero e riqualificazione dei siti 
contaminati 
SS C 3 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
ECOLOGIA       





BREEAM valore ecologico del sito e protezione 
delle caratteristiche ecologiche 
LE 02 1,5% 
BREEAM potenziamento dell'ecologia del sito LE 04 2,2% 
BREEAM impatto a lungo termine sulla 
biodiversità 
LE 05 1,5% 
P. ITACA       
SPAZI ESTERNI       





BREEAM impronta (area occupata) dell'edificio LE 06 1,5% 
P. ITACA aree esterne di uso comune attrezzate A 3.3 1,0% 
 
Protocollo ITACA presenta diverse carenze in questa categoria, perché non presenti i criteri opportuni. 
LEED dimostra di essere il più esaustivo, mentre BREEAM pone l'accento sugli aspetti strettamente 
connessi all'ecologia, disponendo di un punteggio ottenibile maggiore. 
 
1 – SITO PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 3,6% 4 
BREEAM 8,9% 12 







2 Qualità ambiente esterno 
Strettamente connessa con la categoria “sito” c'è la qualità dello spazio circostante l'edificio e il 
rapporto tra i due elementi, naturale e artificiale. 
2-QUALITA' AMBIENTE 
ESTERNO 
CRITERIO CODICE PESO 
PERMEABILITA' DEL SUOLO       










BREEAM scorrimento della superficie d'acqua Pol 03 3,6% 
P. ITACA permeabilità del suolo C 4.3 2,0% 
EFFETTO ISOLA DI CALORE       
LEED effetto isola di calore: superfici esterne SS C 
7.1 
0,9% 
LEED effetto isola di calore: coperture SS C 
7.2 
0,9% 
BREEAM       
P. ITACA effetto isola di calore C 6.8 4,0% 
In questa sezione l'unica mancanza riscontrata è da parte di BREEAM, circa l'effetto isola di calore, 




PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 3,6% 4 
BREEAM 3,6% 5 






La sezione “servizi” risulta essere una categoria importante per quanto riguarda il rapporto tra il 
contesto in cui si colloca l'edificio e gli utenti dell'edificio stesso. Vengono considerate la vicinanza e la 
presenza di determinati servizi, in particolare per abbattere l'utilizzo di autovetture. 
 
3-SERVIZI CRITERIO CODICE PESO 
VICINANZA AI SERVIZI       
LEED densità edilizia e vicinanza ai servizi SS C 2 4,5% 
BREEAM vicinanza a servizi Tra 02 1,5% 
P. ITACA mix funzionale dell'area A 1.8 3,0% 
TRASPORTI       










LEED trasporti alternativi: veicoli a bassa 









BREEAM accessibilità al trasporto pubblico Tra 01 3,0% 
BREEAM metodi alternativi di trasporto Tra 03b 1,5% 
BREEAM efficienza energetica nel sistema dei 
trasporti 
Ene 06 1,5% 
P. ITACA accessibilità al trasporto pubblico A 1.6 4,0% 
P. ITACA supporto all'uso di biciclette A 3.4 3,0% 
SPAZIO PER L'ASCIUGATURA       
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LEED       
BREEAM spazio per l'asciugatura Ene 09 0,7% 
P. ITACA       
UFFICIO A CASA       
LEED       
BREEAM ufficio a casa Tra 06 0,7% 
P. ITACA       
VICINANZA ALLE 
INFRASTRUTTURE 
      
LEED       
BREEAM       
P. ITACA adiacenza ad infrastrutture A 1.10 3,0% 
 
L'attenzione di tutti e tre i sistemi è particolarmente concentrata sui trasporti, dove sono presenti più 
di un criterio per ogni metodologia di certificazione. Inoltre BREEAM propone anche due criteri non 
considerati dagli altri sistemi, anche se ricapitolando presenta un punteggio minore. 
 
3-SERVIZI PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 15,3% 17 
BREEAM 7,4% 10 










La quarta categoria è dedicata all'acqua, quindi a tutti gli aspetti di gestione, utilizzo, controllo e 
contabilizzazione di questa risorsa. I tre criteri proposti suddividono la gestione della risorsa in usi 
indoor, uso irriguo e acque reflue. 
4-ACQUA CRITERIO CODICE PESO 
CONSUMO DELL'ACQUA       
LEED riduzione dell'uso dell'acqua GA P 1 obb. 
LEED riduzione dell'uso dell'acqua GA C 3 da 1,8% 
a 3,6% 
BREEAM consumo d'acqua Wat 01 3,6% 
BREEAM monitoraggio dell'acqua Wat 02 0,7% 
P. ITACA acqua potabile per usi indoor B 5.2 2,0% 
USO DELL'ACQUA A SCOPO 
IRRIGUO 
      
LEED gestione efficiente delle acque a scopo 
irriguo 
GA C 1 1,8% o 
3,6% 
BREEAM strumenti per l'efficienza nell'uso 
dell'acqua 
Wat 04 0,7% 
P. ITACA acqua potabile per irrigazione B 5.1 4,0% 
ACQUE REFLUE       
LEED tecnologie innovative per le acque 
reflue 
GA C 2 1,8% 
BREEAM       
P. ITACA acque grigie inviate in fognatura C 4.1 4,0% 
 
Per quanto concerne la riduzione dell'uso dell'acqua LEED presenta sia un criterio a punteggio 
variabile a seconda della prestazione, sia un prerequisito obbligatorio. L'aspetto delle acque reflue 
non viene considerato da BREEAM, che risulta avere il punteggio più basso, quasi la metà degli altri 
due.  
 
4-ACQUA PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 9,0% 10 
BREEAM 5,0% 7 










La quinta categoria è la più cruciale, in quanto comprende i consumi energetici, l'utilizzo di soluzioni 
verdi e da fonti rinnovabili. La risorsa energia è la più normata sia a livello nazionale che 
internazionale, e nei manuali tecnici sono riportati sia i riferimenti normativi, che le formule per 
ottenere i dati sui consumi. 
 
5-ENERGIA CRITERIO CODICE PESO 
COMMISSIONING DEI SISTEMI 
ENERGETICI 
      
LEED commissioning di base dei sistemi 
energetici dell'edificio 
EA P 1 obb. 
LEED commissioning avanzato dei sistemi 
energetici 
EA C 3 1,8% 
BREEAM       
P. ITACA       
EFFICIENZA ENERGETICA       
LEED prestazioni energetiche minime EA P 2 obb. 
LEED ottimizzazione delle prestazioni 
energetiche (riduzione del fabbisogno) 
EA C 1 Da 0,9% 
a 17,1% 
BREEAM efficienza energetica Ene 01 11,0% 
BREEAM strumenti per l'efficienza energetica Ene 08 1,5% 
P. ITACA energia primaria per il riscaldamento B 1.2 6,0% 
P. ITACA energia primaria per l'acqua calda 
sanitaria 
B 1.5 6,0% 
FONTI RINNOVABILI       
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LEED produzione in sito di energie rinnovabili EA C 2 Da 0,9% 
a 6,3% 
BREEAM       
P. ITACA energia rinnovabile per usi termici B 3.2 2,0% 
P. ITACA energia prodotta nel sito per usi 
elettrici 
B 3.3 2,0% 
ENERGIA VERDE       
LEED energia verde EA C 6 1,8% 
BREEAM tecnologie a basso o zero contenuto di 
carbonio 
Ene 04 1,5% 
P. ITACA       
LUCI ESTERNE       
LEED       
BREEAM Luci esterne Ene 03 0,7% 
P. ITACA       
BREEAM non pone l'attenzione sull'utilizzo di fonti rinnovabili per la produzione di energia, sia per usi 
termici che per usi elettrici. Questo sistema propone invece anche un criterio che guarda le luci 
esterne all'edificio stesso, che consumano e molte volte non sono strettamente necessarie. Per 
quanto riguarda l’efficienza energetica con LEED si possono raggiungere punteggi molto elevati, fino 
al 17% 
5-ENERGIA PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 27,0% 30 
BREEAM 16,2% 23 





6. Qualità ambiente esterno 
La categoria “qualità ambiente interno” è strettamente rilevante se si considera la salute e il 
benessere degli utenti, poiché oltre a fornire indicazioni su aspetti tecnici quali isolamento e 
trasmittanza, è strettamente focalizzata al comfort indoor e alla percezione degli ambienti. 
6-QUALITA'AMBIENTE 
INTERNO 
CRITERIO CODICE PESO 
QUALITA' DELL'ARIA       
LEED prestazioni minime per la qualità 
dell'aria 
QI P 1 obb. 
LEED controllo ambientale del fumo di 
tabacco 
QI P 2 obb. 
LEED incremento della ventilazione QI C 2 0,9% 
BREEAM qualità dell'aria interna Hea 02 3,0% 
P. ITACA ventilazione e qualità dell'aria D 2.5 4,0% 
COMFORT TERMICO       
LEED comfort termico: progettazione QI C 
7.1 
0,9% 
LEED comfort termico: verifica QI C 
7.2 
0,9% 
BREEAM comfort termico Hea 03 1,5% 
P. ITACA temperatura dell'aria nel periodo estivo D 3.2 5,0% 
ISOLAMENTO TERMICO       
LEED       
BREEAM isolamento Mat 04 0,7% 
P. ITACA trasmittanza termica dell'involucro 
edilizio 
B 6.3 3,0% 
P. ITACA inerzia termica dell'edificio B 6.5 3,0% 
COMFORT VISIVO       
LEED luce naturale e visione: luce naturale 




LEED luce naturale e visione: visuale esterna 




BREEAM comfort visivo Hea 01 4,4% 
P. ITACA illuminazione naturale D 4.1 4,0% 
ACQUA       
LEED       
BREEAM qualità dell'acqua Hea 04 0,7% 
P. ITACA       
PRESTAZIONE ACUSTICA       
LEED       
BREEAM prestazione acustica Hea 
05b 
3,0% 
P. ITACA qualità acustica dell'edificio D 5.6 5,0% 
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Protocollo ITACA risponde a quasi tutti i criteri in maniera abbastanza esaustiva, mentre LEED risulta 
essere il sistema più carente, in particolare non considera una aspetto importante come la 
prestazione acustica dell'edificio, che negli altri due sistemi ha un peso significativo. E' interessante, 
però, la categoria concernente il fumo di tabacco. BREEAM invece propone anche un controllo sulla 
qualità dell'acqua utilizzata dagli utenti, si è pertanto preferito inserire in questa categoria il criterio e 
non nella categoria “acqua”. 
6-QUALITA' 
AMBIENTE INTERNO 
PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 4,5% 5 
BREEAM 13,3% 19 




7. Materiali e risorse 
Questa categoria analizza la gestione e l'impiego di materiali riciclati, riciclabili e di provenienza 
locale, ponendo l'accento sull'eco compatibilità, la provenienza e il riutilizzo delle risorse disponibili, 
mentre propone anche il riutilizzo di strutture esistenti, fondamentale nel caso di un recupero 
edilizio. 
7-MATERIALI E RISORSE CRITERIO CODICE PESO 
RIUTILIZZO ELEMENTI 
DELL'EDIFICIO 
      
LEED riutilizzo degli edifici: mantenimento di 






LEED riutilizzo degli edifici: mantenimento 






BREEAM       
P. ITACA riutilizzo di strutture esistenti B 4.1 2,0% 
RIUTILIZZO DEI MATERIALI       
LEED riutilizzo dei materiali MR C 3 0,9% o 
1,8% 
BREEAM impatti del ciclo di vita Mat 01 4,4% 
P. ITACA materiali riciclati/recuperati B 4.6 2,0% 
MATERIALI LOCALI       
LEED materiali estratti, lavorati e prodotti a 
distanza limitata 
MR C 5 0,9% o 
1,8% 
BREEAM       
P. ITACA materiali locali per finiture B 4.9 2,0% 
MATERIALI DA FONTI 
RINNOVABILI 
      
LEED materiali rapidamente rinnovabili MR C 6 0,9% 
BREEAM ricerca responsabile dei materiali Mat 03 2,2% 
P. ITACA materiali da fonti rinnovabili B 4.7 2,0% 
LEGNO CERTIFICATO       
LEED legno certificato MR C 7 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
DESIGN PER LA RESISTENZA       
LEED       
BREEAM Design per la resistenza Mat 05 0,7% 
P. ITACA       
 
Interessanti sono i criteri legno certificato di LEED e design per la resistenza di BREEAM, anche se poi 




PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 9,9% 11 
BREEAM 7,3% 10 




8. Rifiuti ed emissioni 
L'ottava categoria valuta il controllo e le riduzioni sia di emissioni gassose, che di rifiuti solidi, in 
particolare quelli derivanti dal cantiere. Un accento è posto sulla gestione dei fluidi refrigeranti. 
8-RIFIUTI ED EMISSIONI CRITERIO CODICE PESO 
IMPATTI DEL CANTIERE       
LEED prevenzione dell'inquinamento da 
attività di cantiere 
SS P 1 obbligatorio 
BREEAM impatti del cantiere Man 
03 
3,6% 
P. ITACA       
INQUINAMENTO LUMINOSO       
LEED riduzione dell'inquinamento 
luminoso 
SS C 8 0,9% 
BREEAM riduzione dell'inquinamento 
luminoso notturno 
Pol 04 0,7% 
P. ITACA       
FLUIDI REFRIGERANTI       
LEED gestione di base dei fluidi refrigeranti EA P 3 obb. 
LEED gestione avanzata dei fluidi 
refrigeranti 
EA C 4 1,8% 
BREEAM impatto dei refrigeranti Pol 01 2,2% 
P. ITACA emissioni previste in fase operativa C 1.2 5,0% 
SCARTI E RIFIUTI DA 
COSTRUZIONE 
      
LEED raccolta e stoccaggio dei materiali 
riciclabili 
MR P 1 obb. 
LEED gestione dei rifiuti da costruzione MR C 2 0,9% o 1,8% 
BREEAM scarti delle operazioni Wst 01 1,5% 
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BREEAM gestione dei rifiuti da costruzione Wst 03 2,2% 
P. ITACA rifiuti solidi prodotti in fase operativa C 3.2 3,0% 
P. ITACA materiali riciclabili e smontabili B 4.10 2,0% 
AGGREGATI RICICLATI       
LEED contenuto di riciclato MR C 4 0,9% o 1,8% 
BREEAM aggregati riciclati Wst 02 0,7% 
P. ITACA       
MATERIALI BASSO EMISSIVI       
LEED materiali basso emissivi: adesivi, 
primers, sigillanti, materiali cementizi 




LEED materiali basso emissivi: pitture QI C 
4.2 
0,9% 





LEED materiali basso emissivi: prodotti in 




BREEAM       
P. ITACA       
FONTI CHIMICHE 
INQUINANTI 
      
LEED controllo delle fonti chimiche e 
inquinanti indoor 
QI C 5 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
EMISSIONE DI NOx       
LEED       
BREEAM emissione di Nox Pol 02 2,2% 
P. ITACA       
CAMPI ELETTROMAGNETICI       
LEED       
BREEAM       
P. ITACA campi magnetici a frequenza 
industriale 
D 6.1 2,0% 
 
Protocollo ITACA presenta diverse mancanze nei criteri concernenti gli impatti del cantiere, 
l'inquinamento luminoso, i materiali basso emissivi e le emissioni di Nox. E' l'unico sistema, però, che 
si interessa alla presenza e all'intensità dei campi elettromagnetici. LEED risulta il sistema più attento 







PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 10,8% 12 
BREEAM 13,1% 19 




9. Qualità dell’abitare 
La nona categoria si focalizza su alcuni aspetti peculiari riguardo da un lato la domotica, e dall'altro la 
qualità di alcuni aspetti connessi alla sicurezza e al benessere dell'utente. 
9-QUALITA DELL'ABITARE CRITERIO CODICE PESO 
ACCESSO SICURO       
LEED       
BREEAM accesso sicuro Hea 06 0,7% 
P. ITACA       
RISCHI NATURALI       
LEED       
BREEAM rischi Hea 07 0,7% 
P. ITACA       
SPAZIO PRIVATO       
LEED       
BREEAM spazio privato Hea 08 0,7% 
P. ITACA       
INTEGRAZIONE DEI SISTEMI       
LEED       
BREEAM       
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P. ITACA integrazione sistemi E 1.9 2,0% 
SISTEMI DI CABLATURA       
LEED       
BREEAM       
P. ITACA qualità del sistema di cablatura E 2.4 2,0% 
DOCUMENTAZIONE       
LEED       
BREEAM       
P. ITACA disponibilità della documentazione 
tecnica degli edifici 
E 6.5 2,0% 
 
Il sistema LEED non ha conseguito nessun punteggio in questa categoria, perchè non considera gli 




PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 0,0% 0 
BREEAM 2,1% 3 




10. Gestione e manutenzione 
 
L'ultima categoria comune a tutti e tre i sistemi si occupa della gestione e del monitoraggio 
dell'edificio sotto differenti e molteplici aspetti. Questa fase della vita dell'edificio è cruciale per 
quanto concerne i consumi e un'attenta manutenzione e gestione può portare a considerevoli 




CRITERIO CODICE PESO 
MONITORAGGIO 
DELL'ENERGIA 
      
LEED misure e collaudi EA C 5 2,7% 
BREEAM monitoraggio dell'energia Ene 02b 1,5% 
P. ITACA       
MONITORAGGIO DELL'ARIA DI 
RINNOVO 
      
LEED monitoraggio della portata dell'aria di 
rinnovo 
QI C 1 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
PIANO DI GESTIONE IAQ       
LEED piano di gestione IAQ: fase costruttiva QI C 3.1 0,9% 
LEED piano di gestione IAQ: prima 
dell'occupazione 
QI C 3.2 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
GESTIONE IMPIANTI DI 
ILLUMINAZIONE 
      
LEED controllo e gestione degli impianti: 
illuminazione 
QI C 6.1 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
GESTIONE IMPIANTI TERMICI       
LEED controllo e gestione degli impianti: 
comfort termico 
QI C 6.2 0,9% 
BREEAM       
P. ITACA       
CONTROLLO DELLA 
RADIAZIONE SOLARE 
      
LEED       
BREEAM       
P. ITACA controllo della radiazione solare B 6.4 3,0% 
PRESTAZIONI 
DELL'INVOLUCRO EDILIZIO 
      
LEED       
BREEAM       
P. ITACA mantenimento delle prestazioni 
dell'involucro edilizio 
E 6.1 3,0% 
ASSETTO SOSTENIBILE       
LEED       
BREEAM assetto sostenibile Man 01 6,6% 
P. ITACA       
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PIANIFICAZIONE DEL CANTIERE       
LEED       
BREEAM pratiche costruttive responsabili Man 02 1,5% 
P. ITACA adiacenza ad infrastrutture A 1.10 3,0% 
PARTECIPAZIONE PORTATORI 
DI INTERESSE 
      
LEED       
BREEAM partecipazione dei portatori d'interesse Man 
04b 
3,6% 
P. ITACA       
COSTO E PROGRAMMAZIONE 
CICLO DI VITA 
      
LEED       
BREEAM costo di ciclo di vita e servizio di 
programmazione di vita 
Man 05 2,2% 
P. ITACA       
Protocollo ITACA è particolarmente carente in questa sezione, perché il sistema è più concentrato 
negli aspetti di progettazione e costruzione dell'edificio rispetto a quelli delle fasi successive. BREEAM 
presenta diversi criteri, ma è carente in altri, mentre LEED risulta essere il più esaustivo (non in 




PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 7,2% 8 
BREEAM 15,4% 22 




11. Innovazione nella progettazione 
Questa sezione risulta essere un surplus per il sistema LEED, mentre per BREEAM è presente e parte 
integrante del sistema di valutazione. In ITACA non è presente. Il conseguimento di questi crediti 
dipende in modo significativo dalla progettazione dell'edificio. 
11-INNOVAZIONE NELLA 
PROGETTAZIONE 
CRITERIO CODICE PESO 
LEED innovazione nella progettazione IP C 1 4,6% 
LEED professionista accreditato LEED IP C 2 0,9% 
BREEAM     7,4% 





PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 5,5% 6 
BREEAM 7,4% 11 




12. Priorità regionale 
Categoria presente solo nel sistema LEED. 
12-PRIORITA' REGIONALE CRITERIO CODICE PESO 
LEED priorità regionale PR C 
1/4 
3,6% 
BREEAM     0,0% 





PESO TOTALE PUNTI TOTALI 
LEED 3,6% 4 
BREEAM 0,0% 0 




Nella seguente tabella sono riportati i pesi di ciascuna nuova categoria per ognuno dei tre sistemi, 
dati che sono poi raffigurati nei tre diagrammi a torta. Il punteggio totale corrisponde al 100% per 
LEED, al 99,7 % per BREEAM poiché ci sono state delle approssimazioni. Invece ITACA presenta un 
102%, invece che 100%. Questo “errore” è presente nel manuale tecnico del protocollo, sommando i 
contributi dei singoli criteri già forniti da ITACA si ottiene 102% e non si è voluto cambiare i dati 
forniti. 
  LEED BREEAM P. ITACA 
1 – SITO 3,6% 8,9% 1,0% 
2-QUALITA' AMBIENTE ESTERNO 3,6% 3,6% 6,0% 
3-SERVIZI 15,3% 7,4% 13,0% 
4-ACQUA 9,0% 5,0% 10,0% 
5-ENERGIA 27,0% 16,2% 16,0% 
6-QUALITA'AMBIENTE INTERNO 4,5% 13,3% 24,0% 
7-MATERIALI E RISORSE 9,9% 7,3% 8,0% 
8-RIFIUTI ED EMISSIONI 10,8% 13,1% 12,0% 
9-QUALITA' DELL'ABITARE 0,0% 2,1% 6,0% 
10-GESTIONE E MANUTENZIONE 7,2% 15,4% 6,0% 
11-INNOVAZIONE NELLA PROGETTAZIONE 5,5% 7,4% 0,0% 
12-PRIORITA' REGIONALE 3,6% 0,0% 0,0% 




E' stata fatta un'analisi per capire l'importanza attribuita dai tre strumenti alle nuove aree di 
valutazione individuate. Questo lavoro è stato raffigurato tramite dei diagrammi a ragnatela, che 
permettono di individuare immediatamente verso quale/quali aree i tre sistemi si sono concentrati 
maggiormente. 
Dai diagrammi si può vedere come LEED sia particolarmente indirizzato verso la categoria “Energia”, 
mentre in confronto BREEAM risulta essere più omogenea nell'importanza data ai vari ambiti, ma i 
più significativi risultano essere “Energia”, “Qualità ambiente interno”, “Gestione e Manutenzione” e 
“Rifiuti ed Emissioni”. Il Protocollo ITACA ignora quasi del tutto tre aree e ha due picchi concentrati in 
“Qualità ambiente interno” e “Energia”, mentre il resto risulta piuttosto omogeneo. 
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Nell'ultimo grafico sono nuovamente riportate le percentuali per ogni sistema, ma qui è diretto il 
confronto per ogni singola categoria, inoltre vengono tenuti conto anche i prerequisiti di LEED che 
sono obbligatori e che non rientravano nel conteggio percentuale. 
4.5 Conclusioni  
La comparazione fatta finora è stata complessa, poiché la comparazione e l'accoppiamento dei vari 
criteri è stata molto soggettiva e basata solamente su contenuti “teorici”. Inoltre non si può dire 
preventivamente se un sistema si occupa in maniera più approfondita di un aspetto piuttosto che di 
un altro basandosi esclusivamente sul numero dei crediti attribuiti a tale aspetto. L'analisi post 
applicazione effettuato su un medesimo caso studio, elaborato basandosi su tutti i nuovi criteri di 
sostenibilità del fabbricato, risulta più utile nella comparazione delle tre metodologie prese in esame, 
come vedremo in seguito. Dall'applicazione nel caso studio risulteranno più chiari gli aspetti 
considerati, la documentazione e le informazioni richieste dai criteri, le difficoltà di implementazione 
delle metodologie stesse e l'adattabilità a un contesto edilizio e geografico specifico. 
Sono riportati i criteri individuati per definire e valutare la sostenibilità di un intervento di recupero 




1.1 Selezione del sito 
1.2 Riqualificazione del sito 
1.3 Ecologia 
1.4 Spazi esterni 
2 Qualità ambiente esterno 
2.1 Permeabilità del suolo 
2.2 Effetto isola di calore 
3 Servizi 
3.1 Vicinanza ai servizi 
3.2 Trasporti 
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3.3 Spazio per l'asciugatura 
3.4 Ufficio a casa 
3.5 Vicinanza alle infrastrutture 
4 Acqua 
4.1 Consumo dell'acqua 
4.2 Uso dell'acqua a scopo irriguo 
4.3 Acque reflue 
5 Energia 
5.1 Commissioning dei sistemi energetici 
5.2 Efficienza energetica 
5.3 Fonti rinnovabili 
5.4 Energia verde 
5.5 Luci esterne 
6 Qualità ambiente interno 
6.1 Qualità dell'aria 
6.2 Comfort termico 
6.3 Isolamento termico 
6.4 Comfort visivo 
6.5 Acqua 
6.6 Prestazione acustica 
7 Materiali e risorse 
7.1 Riutilizzo elementi dell'edificio 
7.2 Riutilizzo dei materiali 
7.3 Materiali locali 
7.4 Materiali da fonti rinnovabili 
7.5 Design per la resistenza 
8 Rifiuti ed Emissioni 
8.1 Impatti del cantiere 
8.2 Inquinamento luminoso 
8.3 fluidi refrigeranti 
8.4 Scarti e rifiuti da costruzione 
8.5 Aggregati riciclati 
8.6 Materiali basso emissivi 
8.7 Fonti chimiche inquinanti 
8.8 Emissioni di NOx 
8.9 Campi elettromagnetici 
9 Qualità dell'abitare 
9.1 Accesso sicuro 
9.2 Rischi naturali 
9.3 Spazio privato 
9.4 Integrazione dei sistemi 
9.5 Sistemi di cablatura 
9.6 Documentazione 
10 Gestione e manutenzione 
10.1 Monitoraggio dell'energia 
10.2 Monitoraggio dell'aria di rinnovo 
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10.3 Piano di gestione IAQ (Indoor Air Quality) 
10.4 Gestione impianti di illuminazione 
10.5 Gestione impianti termici 
10.6 Controllo della radiazione solare 
10.7 Prestazioni dell'involucro edilizio 
10.8 Assetto sostenibile 
10.9 Pianificazione del cantiere 
10.10 Partecipazione portatori di interesse 
10.11 Costo e programmazione del ciclo di vita 
11 Innovazione nella progettazione 
11.1 Innovazione nella progettazione 
12 Priorità regionale 
12.1 Priorità regionale 
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CAPITOLO 5 – La storia dell’edificio 
5.1. Introduzione 
Il caso studio di questo lavoro di tesi è l'edificio che ha ospitato il Reparto di rieducazione 
professionale e lavoro, intitolato a G. B. Gidini, sito in via G. Reni all'Arcella, precedentemente Strada 
Pontevigordarzere. Percorrendo la via principale del quartiere e osservando la facciata principale 
dell'edificio in questione appare evidente che si tratta di un fabbricato di epoca fascista. In realtà la 
storia dell'edificio è ben più complessa e più antica. 
 
5.2. Storia della Fondazione L. Configliachi 
Durante il Medioevo le varie classi sociali e categorie di cittadini appartenevano alle cosiddette 
“Fraglie”. Per tutti i cittadini era obbligatorio far parte della Fraglia, pena una multa consistente. I 
ciechi, che vivevano per lo più in povertà chiedendo elemosina e suonando qualche strumento, 
appartenevano alla loro Fraglia, la quale aveva lo scopo di promuovere l'educazione religiosa, la carità 
e grazie alla cassa comune si occupava anche di prestare soccorso e assistenza a chi ne aveva bisogno, 
magari addirittura fornendo una guida. All'inizio del XIX secolo queste associazioni e le corporazioni 
religiose vennero soppresse, permettendo la nascita di scuole e istituti per ciechi, che si occupavano 
della loro educazione, alfabetizzandoli e insegnando loro a suonare. Sulla scia di queste attitudini 
l'Istituto dei ciechi di Padova venne fondato nel 1838 dall'abate prof. Luigi Configliachi.1 
5.2.1 Luigi Configliachi 
Luigi Configliachi nacque a Milano nel 1787, studiò 
filosofia e teologia e prese gli ordini di sacerdote. 
La sua cultura era molto ampia e compì studi di 
matematica e scienze, insegnò botanica, agraria, 
economia rurale e storia naturale. Il ruolo di 
insegnante e docente universitario lo portò fino a 
Padova, dove venne nominato due volte Rettore 
dell'Università. Configliachi era molto apprezzato e 
conosciuto anche al di fuori dell'ambiente accademico 
ed era in stretto contatto con Accademie e Istituzioni 
scientifiche in Italia e all'estero. Nel 1838 fondò 
l'Istituto per i Ciechi di Padova e ne ricoprì la carica di 
Direttore fino alla sua morte nel 1864.2 
Durante i suoi numerosi viaggi all'estero, Luigi Configliachi era venuto a contatto con diversi istituti 
che si occupavano dei meno abbienti e la sua attenzione filantropica si fermò sui ciechi, bisognosi di 
94 
assistenza. Fu così che, grazie al supporto del suo amico e collega Prof. Steer, il progetto di istituire 
una fondazione a favore dei ciechi venne approvata dall'I.R. Delegazione di Padova, con nota 3 sett. 
1838, n^ 2324-821.3 L'inaugurazione avvenne nel dicembre dello stesso anno, grazie all'elargizioni e 
finanziamenti dell'Impero Austriaco e di numerosi benefattori. 
 
5.2.2 Il XIX secolo 
La prima sede dell'Istituto fu la stessa casa di Luigi Configliachi, poiché inizialmente i ciechi raccolti 
sotto la sua ala protettiva erano pochi. Nel 1844 l'Istituto fu trasferito in un locale ubicato in via San 
Massimo, dove si sviluppò accogliendo anche persone adulte, prive di famiglia, che sarebbero rimaste 
a lavorare all'istituto una volta completati gli studi. Nel 1857 il Configliachi ottenne il permesso di 
intitolare l'Istituto a suo nome e la sede venne ulteriormente ingrandita. Nei decenni successivi alla 
morte del Configliachi le vicende dell'Istituto furono altalenanti; inizialmente i fondi provenienti 
dall'Impero Austriaco vennero sospesi nel momento in cui il Veneto divenne parte dello Stato Italiano 
(1866), poi , nel 1891, ci fu una grande elargizione da parte di Giambattista Gidini, il quale nel proprio 
testamento dichiarava di donare tutti i suoi averi alla Fondazione, in modo che potesse trovare una 
nuova sede visto che quella di via San Massimo non era più in grado di sostenere la richiesta di 
assistenza. 
 
L'ultimo decennio del XIX secolo trascorse nella ricerca di una nuova sede, poiché si era resa 








5.2.3 I primi decenni del '900 e il periodo tra le guerre mondiali 
Nel 1904 l'Istituto si trasferì nella nuova sede, un edificio ubicato in via Vittorio Emanuele, e poté 
aumentare la propria attività, grazie alla maggiore disponibilità di spazi.4 
Durante la prima guerra mondiale si continuò a lavorare, soprattutto con i reduci di guerra rimasti 
menomati, ma gli ospiti dell'edificio furono momentaneamente trasferiti in un luogo più sicuro a 
causa del pericolo dei bombardamenti. 
Durante questo periodo venne realizzata anche la sezione femminile, già comunque prevista nel 
progetto del Configliachi. Questa sezione venne completamente finanziata dalla donazione di N.D. 
Ernesta Anselmi, vedova Bianchi e venne intestata a suo nome.5 
 
Figura 6.3: foto storica della sede in Corso Vittorio Emanuele 
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Dopo la guerra i non vedenti cominciarono a trovare impieghi in ambiti lavorativi dove prima si 
assumevano i vedenti, come ad esempio nella telefonia, inoltre nel 1923 il governo impose, anche per 
i non vedenti, l'obbligatorietà dell'istruzione elementare, dando quindi ragion d'essere a istituti come 
quello del Configliachi. 
Nel 1935 i ciechi adulti vennero trasferiti in villa Romiati all'Arcella, in Strada Pontevigodarzere 50, 
costituendo il Reparto di rieducazione professionale e lavoro, intitolato al filantropo G. B. Gidini. 
Dopo circa tre anni di affitto, la Fondazione decise di trasferirsi in un altro immobile, poco distante, 
per motivi di praticità ed economici. L'edificio, acquistato nel 1938, divenne la nuova sede del reparto 
rieducazione e lavoro e l'anno successivo venne completamente ristrutturato. 
 
 
Figura 6.6: foto storica di villa Romiati in Strada Pontevigodarzere, sede del Reparto di rieducazione 
professionale e lavoro dal 1935 al 1938. Ora è sede di Scientology. 
 
Figura 6.5: foto storica della sede femminile, Viale XXVIII ottobre 
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Nel 1937 venne anche realizzato il Reparto Casa di riposo per inabili, con sede in via Belzoni. 
A conclusione del primo centenario (1838-1938) l'Istituto è quindi suddiviso in tre sezioni, quella 
maschile, quella femminile e quella per gli adulti. 
Anche la seconda guerra mondiale colpisce duramente l'Istituto, che però continua con la sua 
missione aggiungendo nuove attività alle antiche, grazie alle innovazioni della tecnologia e a nuove 
applicazioni utili nel mondo commerciale, che rendono i non vedenti idonei alla specializzazione in 
alcune particolari professioni. 
5.2.4 Gli anni '50 e '60 del '900 
Negli anni del boom economico l'istituto si deve allineare alle direttive stabilite dal Ministero della 
Educazione e così tra gli anni '50 e gli anni '60 si creano la scuola materna, elementare, media 
unificata statale e le scuole professionali dei centralinisti telefonici e dei massaggiatori, che si 
aggiungono a quella artigiana presente dalla fondazione. Inoltre la scuola di musica, già presente 
all'interno dell'Istituto sin dalla sua fondazione, viene trasformata in sezione autonoma del 
Conservatorio di Musica “Benedetto Marcello” di Venezia nel 1967. 
5.2.5 La nuova sede in via Sette Martiri 
All'inizio degli anni '60 l'Istituto era per così dire tripartito, ovvero era dotato di tre sezioni con finalità 
differenti: educazione e istruzione, rieducazione professionale e lavoro, casa di riposo. Queste sezioni 
erano dislocate in zone differenti della città, inoltre nell'arco di quarant'anni il numero di assistiti e 
allievi era quintuplicato, perciò nacque l'esigenza di riunire in un'unica sede le varie attività. Si scelse 
di realizzare una sede ex-novo, poiché il continuo riadattamento dei vecchi locali non era idoneo alle 
richieste di capienza e all'accoglienza di nuove attrezzature. L'idea alla base della nuova struttura era 
la netta separazione tra le attività di educazione e di lavoro dalla casa di riposo, pur rimanendo 
 
Figura 6.7: foto storica della sede della casa di riposo in via Belzoni 
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attigue, poiché le esigenze e le finalità di queste sezioni erano molto diverse. Inoltre era necessario 
razionalizzare gli spazi e gli ambienti, favorendo una gestione economica più chiara e permettendo un 
collegamento rapido di persone e materiali tra i vari reparti. Nel 1963 cominciarono i lavori di 
costruzione in via Sette Martiri 33 a Chiesanuova e durarono circa cinque anni, così nel 1968, 
celebrando i 130 anni dalla fondazione dell'Istituto, venne inaugurata la nuova sede.6 
 
5.2.6 I decenni più recenti 
Nei decenni successivi ci fu un ridimensionamento del numero dei non vedenti assistiti, poiché i 
progressi nel campo della medicina avevano ridotto l'azione di patologie ereditarie e avevano 
permesso l'elaborazione di cure per alcune malattie. A questo si aggiunge il fatto che nelle scuole 
pubbliche cominciarono ad essere inseriti sempre di più portatori d'handicap, pertanto anche i ciechi 
poterono usufruire dell'istruzione pubblica statale. Sorse, pertanto, la necessità per l'Istituto di 
ampliare il suo intervento e così cominciarono ad essere accolti nella Casa di Riposo anche individui 
anziani vedenti autosufficienti e non. L'Istituto attualmente è suddiviso in due ambiti ben distinti: 
Casa di Riposo e Centro di formazione professionale. 
La Casa di Riposo, sempre collocata nella sede di via Sette Martiri, ospita più di 300 persone ed offre 
diversi servizi di assistenza, di fisioterapia e servizi medici. A questa residenza ne venne aggiunta 
un'altra, quando nel 2010 la Regione Veneto ha affidato all'Istituto Configliachi la gestione della casa 
di riposo della Pia Fondazione V. S. Breda, con Delibera della Giunta Regionale n^ 2076.7 
 
Figura 6.8: veduta aerea della sede in via Sette Martiri. Fonte: Goole Earth 
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Il Centro di formazione professionale continua la missione originale dell'Istituto, promuovendo ed 
organizzando corsi che permettano l'inserimento in ambito lavorativo, quali operatore telefonico, 
operatori socio sanitari, e corsi per l'orientamento e la mobilità per soggetti ciechi e ipovedenti. 
 
5.3. L'edificio ubicato in via G. Reni 
5.3.1 Dal 1780 al 1852 
Il reparto del Configliachi dedicato alla riabilitazione di ciechi adulti in ambito lavorativo aveva trovato 
sede nel 1935 in una villa in zona Arcella, proprietà di Carlo Romiati. Circa tre anni dopo l'Istituto 
venne sfrattato dal proprietario e si decise di acquistare e ampliare un altro stabile nel 1938. 
L'edificio acquisito venne ristrutturato in modo da realizzare una nuova configurazione in grado di 
ospitare le attività e i servizi del reparto di rieducazione professionale e lavoro. La ristrutturazione del 
1939-40 cambiò in modo significativo l'intero assetto, ma il nucleo centrale del fabbricato è rimasta 
l'antica villa settecentesca. La villa non è stata demolita per far spazio alla nuova costruzione, ma ne è 
diventata parte integrante, pertanto è stato necessario ricostruire anche la sua storia. 
Non si è riusciti a risalire alla data di costruzione del palazzo, ma si può affermare che esisteva già 
negli ultimi decenni del XVIII secolo, poiché è stato rappresentato nella Gran Carta del padovano di G. 
A. Rizzi Zanoni (TAV5.01). Nella mappa del 1780 si può chiaramente vedere la presenza di due corpi di 
fabbrica nel sito in questione. I due edifici sono nettamente separati, ma giustapposti e disposti 
ortogonalmente all'interno di quella che sembra un'unica proprietà, pertanto si può supporre che il 
proprietario sia il medesimo. Il terreno è confinante con la via principale del borgo dell'Arcella e una 
via secondaria dall’andamento più sinuoso, che segna il limite settentrionale della proprietà. Dalla 
rappresentazione si può inoltre supporre che l'edificio più centrale sia quello principale, mentre l'altro 
sia di servizio, forse una barchessa o una stalla. 
Sotto l'Impero Austriaco sono state realizzate delle mappe catastali, che riprendevano, sistemavano e 
aggiornavano i catasti di epoca napoleonica. Nel Catasto Austriaco Censo Stabile Impianto del 1845, 
in particolare nella zona Comune di Altichiero ed uniti, è riprodotta nuovamente la Villa con una 
rappresentazione più scientifica e precisa rispetto a quella di Rizzi Zanoni. Nella tavola XV ritroviamo i 
 
Figura 6.9: foto della Casa di Riposo Breda, ora amministrata dalla Fondazione Configliachi 
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due corpi di fabbrica ortogonali tra loro e notiamo un terzo fabbricato molto piccolo con accesso sia 
dall'esterno che dall'edificio principale (TAV5.01). La strada principale e quella secondaria segnano 
ancora i confini ovest e nord della proprietà. I numeri “233” e “232” si riferiscono alle particelle 
catastali e grazie a questi si è in grado di risalire al nome del proprietario. 
 
 
Il proprietario è segnato nel mappale con il codice “C4” e possiede oltre ai lotti 233 e 232, anche il 
terreno 231, a sud della villa. Al codice “C4” corrisponde la dicitura “Camporese Giovanni di 
Giuseppe_Affittuario perpetuo di Camporese Giuseppe e figlio Giovanni”. 
Il catasto del 1845 è stato aggiornato dal Catasto Austriaco Italiano nel 1852. In soli sette anni di 
distanza ci sono notevoli differenze nella proprietà, poiché la superficie edificata è aumentata. I due 
corpi di fabbrica preesistenti sono stati uniti e ampliati verso nord, seguendo l'andamento della 
strada secondaria confinante, mentre a sud è sorto un nuovo edificio a piana rettangolare, con il lato 
corto adiacente alla via principale e confinante con il lotto 231, sempre del medesimo proprietario 
(TAV5.01). 
 
5.3.2 Da villa veneta a edificio in linea con lo stile di epoca fascista 
Per i decenni successivi non sono emerse altre notizie, fino al 1938, anno in cui l'immobile venne 
acquistato dall'Istituto Configliachi in seguito allo sfratto da villa Romiati, in Strada Pontevigodarzere 
50. Nell'Atto di Compravendita dell'immobile del notaio Dott. A. Nalin datato 31 agosto 1938, a cui è 
allegato il verbale di seduta del consiglio di amministrazione dell'Istituto Configliachi del 16 luglio 
1938, sono riportate diverse notizie sulla villa e sulle motivazioni che hanno portato l'Istituto al suo 
acquisto. Il 15 ottobre 1938 l'Istituto Configliachi era tenuto a lasciare libera la villa sede del Reparto 
Lavoro, dopo che il proprietario Cav. Carlo Romiati aveva intimato lo sfratto per la seconda volta. Si 
era resa urgente la ricerca di una nuova sede e a luglio si era convenuto di comprare lo stabile di 
proprietà del Sig. Sangati Amedeo di Liberale. L'acquisto risultava essere una buona soluzione, vista la 
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collocazione dello stabile, le dimensioni della proprietà e la possibilità di adattare i locali alle nuove 
funzioni, inoltre era economicamente conveniente rispetto all'affitto pagato al Romiati.  Nel 1936 
erano stati venduti dei fondi rustici a Castelbaldo e Masi proprio per finanziare l'acquisto degli 
immobili da destinare al Reparto Lavoro, pertanto l'acquisto della villa di Sangati risultava un ottimo 
investimento di capitali. Si stabilisce, inoltre, che il progetto di ristrutturazione e adattamento dello 
stabile sarà ad opera dell'Ing. Attilio Favero, ingegnere dell'Opera Pia. Nell'atto di compravendita si 
legge: “Si tratta dell'immobile in Strada Pontevigodarzere N.26 di proprietà del Sig. Sangati Amedeo 
indicato in catasto nel Comune Censuario di Padova – Sez.A. Altichiero – Foglio XIV colle seguenti 
indicazioni censuarie: in catasto terreni: Mappale N.2 Mappale N.67; in catasto fabbricati: Mappale 
N.1 casa di villeggiatura in via Arcella Civico N.101 e di piani 3, vani 26 (…). Detto immobile 
effettivamente consta di una villa con ampi fabbricati rustici adiacenti, di un parco, dell'estensione 
complessiva di circa 3 campi padovani di cui circa 2 di terreno coltivabile.” 8 
In TAV5.02 sono rappresentate le tavole del progetto di modifica e restauro del 1938, firmate dall'ing. 
Favero. Con il colore nero è rappresentato lo stato di fatto, quindi com'era lo stabile nel momento 
dell'acquisto, mentre il rosso identifica le modifiche apportate. La villa ha una pianta rettangolare, 
quasi quadrata, con un ampio vano centrale d'ingresso e gli altri locali disposti simmetricamente sui 
lati. Dalla pianta si può vedere che le aperture sulla facciata principale e sul prospetto posteriore sono 
simmetriche, su entrambi i piani. Il piano superiore si differenzia dal piano terra soltanto per un vano 
in aggetto sul lato est, sostenuto da due pilastrini. Per quanto riguarda i fabbricati a nord, i laboratori 
sono ospitati dal nucleo più antico, mentre il refettorio, il magazzino e il deposito di legna e carbone 
si trovano negli ambienti realizzati intorno al 1852. Il corpo di fabbrica più a sud è suddiviso 
trasversalmente in due parti. Al piano terra ci sono i locali per le riunioni e un porticato scandito da 
quattro arcate rivolto verso gli altri edifici, mentre al piano superiore, rialzato dall'ing. Favero da 
un'altezza di 2,45m a quella di 3,90m, ospita i dormitori. 
Nel 1939 l'ing. Alberto Gargnani si occupa del Progetto di ampliamento e sistemazione del reparto di 
educazione e lavoro “G.B. Gidini”, che, portato a termine l'anno successivo, ha cambiato 
notevolmente la percezione dell'intera struttura. In TAV5.03 sono state riportate le tavole 
rappresentative dello stato di fatto. Non ci sono sostanziali modifiche in pianta rispetto alla TAV5.02, 
ma risulta interessante la rappresentazione del prospetto principale. I corpi di fabbrica secondari a 
carattere rurale appaiono molto semplici, con copertura a falde, mentre il nucleo centrale, a due piani 
fuori terra e sottotetto, appare più importate, grazie al pregio architettonico dei balconi, dei davanzali 
e delle cornici delle finestre. Nelle tavole successive (TAV5.04 e TAV5.05) sono riportate piante, 
sezioni e prospetto principale del progetto di Gargnani. L'immobile è stato ridisegnato e trasformato 
in un impianto a “C”, a corte aperta verso la strada principale, realizzando una connessione tra il 
corpo centrale e quello a nord con il fabbricato più a sud. In pianta si può vedere che molti ambienti 
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sono rimasti uguali a prima, ma alcuni collegamenti verticali sono stati spostati, così come l'ingresso, 
che ora risulta essere centrale rispetto al nuovo assetto, ed è stato creato un lungo corridoio di 
collegamento tra i vari ambienti. Il porticato a sud è stato tamponato realizzando una “passeggiata 
coperta”. Al piano superiore si è persa la tripartizione nei diversi fabbricati, perchè ora gli ambienti 
risultano collegati tra loro. 
Il prospetto principale risulta essere completamente diverso da quello precedente, di cui si è persa 
traccia, poiché la presenza di corpi di fabbrica di diversa importanza è sparita a favore di un 
paramento esterno che rende l'insieme organico e uniforme. E' stata realizzata una sorta di quinta 
architettonica con un rivestimento in laterizio che avvolge completamente la facciata ovest, unendo e 
uniformando i tre corpi di fabbrica. Le aperture sono inquadrate a due a due da cornici in pietra 
bianca che le fanno risaltare rispetto al colore caldo del laterizio e uniscono percettivamente i due 
piani. Le finestre sono collocate in maniera simmetrica rispetto al centro e sono scandite a distanza 
regolare, disposizione che conferisce regolarità all'insieme. Le aperture centrali sono incorniciate da 
un possente portale in pietra trilitico, in linea con lo stile architettonico del tempo, che attribuisce 
all'edificio monumentalità. Sulla sommità del prospetto vi è la scritta in pietra «ISTITUTO 
CONFIGLIACHI PER I CIECHI – SEZ. EDUCAZ. E LAVORO “G.B. GIDINI”». L'ing. Gargnani, nella relazione 
di progetto afferma: «quanto alla nuova linea architettonica, essa è stata alquanto modificata in 
confronto a quella del progetto di massima. Si è cercato di ottenere un insieme organico, che pur 
senza pretese di importanza, avesse un carattere moderno e sobrio, ricavando gli effetti e 
raggiungendo lo scopo con mezzi i più economici». 9 
In TAV5.05 sono riportate due sezioni del progetto. Dalla sezione A-B si può chiaramente vedere come 
il primo piano si sia esteso, unendo i tre corpi di fabbrica, mentre la sezione C-D mette in evidenza 
come l'omogeneità ricercata in facciata viene meno nella parte retrostante, dove i vari ambienti 
hanno ancora altezze diverse. 
 
5.3.3 Gli anni '50 del '900 
Le ultime modifiche sostanziali all'assetto architettonico dell'immobile risalgono agli anni '50, quando 
si realizza un aumento della cubatura, con un inserimento di corpi di fabbrica ad est. Nel 1952 l'ala 
retrostante di pianta rettangolare è stata modificata con disposizione di tramezzi al piano terra e con 
un rialzo di metà del piano superiore, con una modifica sostanziale del tetto che da due falde è 
diventato a una falda, permettendo l'accesso all'ampia terrazza. 
Nel 1958 quest'ala ha subito ulteriori modifiche ed è stata “allungata” verso est con un nuovo corpo 
di fabbrica, di pianta rettangolare, che aggiunto al precedente crea un impianto unico. La nuova ala 
risulta essere a tre piani fuori terra, con tetto a doppia falda, pertanto nell'ala del '52 è stata 
completamente rimosso l'ampio terrazzo, per lasciare spazio all'ultimo piano (TAV5.06). 
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5.3.4 Gli ultimi decenni 
Nei decenni successivi l'edificio non ha subito cambiamenti nell'impianto architettonico, ma ha solo 
subito interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. Per quanto riguarda il suo utilizzo, nel 
1987 l'Istituto Configliachi trasmette all'Istituto di Riposo per Anziani di Padova (I.R.A.) la disponibilità 
dell’immobile degli anni '50 affinchè venga utilizzato come sede e struttura ricettiva dell'Istituto. In 
data 1 dicembre 1987 il fabbricato viene consegnato alll'I.R.A. in buono stato di conservazione e in 
condizioni idonee per l'utilizzo come casa di riposo. Nel 1988 vengono apportate alcune modifiche 
all'assetto interno per la realizzazione di una cappella ad opera dell'architetto P. Bettio. 
Questa porzione dell'immobile ospiterà la casa di riposo fino al 6 giugno 2011, quando gli ottanta 
ospiti non autosufficienti vengono trasferiti in una RSA a Selvazzano Dentro. Da quella data l'edificio 
rimane completamente disabitato e inutilizzato. 
Il 16 maggio 2011 viene accertata da parte del Ministero per i Beni e le Attività Culturali la sussistenza 
di interesse culturale di parte dell'immobile, per effetto del quale viene sottoposta alle disposizioni 





1 In L'Istituto Configliachi per i ciechi: un secolo di vita 1838-1938, Tipografia del Seminario di Padova, 
1938 XVI, capitolo 1 pagine 31-32, l'autore racconta come e in che ambito sono nate le scuole per i 
ciechi, affermando che forme di tutela erano già presenti in epoca medievale. 
 
2 L'Istituto Configliachi per i ciechi: un secolo di vita 1838-1938, Tipografia del Seminario di Padova, 
1938 XVI, capitolo 1 pagine 33-35, una breve biografia di Luigi Configliachi mette in evidenza i suoi 
interessi e le sue doti di uomo di cultura, sia umanistica che scientifica. 
 
3 L'Istituto Configliachi per i ciechi: un secolo di vita 1838-1938, Tipografia del Seminario di Padova, 
1938 XVI, capitolo 1 pagina 35. 
 
4 In L'Istituto Configliachi per i ciechi: un secolo di vita 1838-1938, Tipografia del Seminario di Padova, 
1938 XVI, capitolo 1 pagina 39 si legge «nel settembre 1904 fu occupata la sede attuale, risultante 
dalla trsformazione della Scuola e dell'orto agrario di corso Vittorio Emanuele, al civ. n. 22, acquistati 
dal R. Demanio nel dicembre 1903.» 
 
5 In L'Istituto Configliachi per i ciechi: un secolo di vita 1838-1938, Tipografia del Seminario di Padova, 
1938 XVI, capitolo 1 pagina 39 si legge «Tale sezione, intestata al nome della benemeratissima 
fondatrice, fu costruita ex novo, in prossimità di quella maschile, ma separata e con accesso proprio, 
dal Viale XXVIII ottobre». Attualmente la strada non si chiama più Viale XXVIII ottobre, ma via Luigi 
Configliachi. 
 
6 In Aliprandi Giuseppe, Istituto per i ciechi “Luigi Configliachi” in Padova 1838-1968, volume primo – 
testo, Tipografia Antoniana – Padova, 1968, capitolo XLII pagina 126, l'autore scrive «Il 26 aprile 1963 
il ministro della Pubblica Istruzione, il padovano on. Luigi Gui, presenziava alla cerimonia della posa 
della prima pietra, in via 7 Martiri (Chiesanuova)». 
 
7 Dal sito ufficiale dell'Istituto Configliachi www.configliachi.it, sezione “Storia”, documento Istituto 
Luigi Configliachi per i minorati della vista, pagina 9. 
 
8 Notaio Dottor Antonio Nalin, N. 4192 di Rep. Atto di compravendita a favore di OPERA PIA ISTITUTO 
CONFIGLIACHI PER I CIECHI di Padova a carico di SANGATI AMEDEO DI LIBERALE domiciliato a Padova 
possidente, 31 agosto 1938. 
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9 Ministero per i Beni e le Attività Culturali, Soprintendente Arch. Sabina Ferrari, Direttore Regionale 
Arch. Ugo Soragni, Planimetria catastale e relazione storico-artistica, allegati provvedimento di 
notifica dell'interesse culturale, Venezia, 16 maggio 2011 
 
10 Ministero per i Beni e le Attività Culturali, Soprintendente Arch. Sabina Ferrari, Direttore Regionale 
Arch. Ugo Soragni, Planimetria catastale e relazione storico-artistica, allegati provvedimento di 
notifica dell'interesse culturale, Venezia, 16 maggio 2011. 
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5.5 Schede bibliografiche 
Autore: Notaio Dottor Antonio Nalin 
Titolo: N. 4192 di Rep. Atto di compravendita a favore di OPERA PIA ISTITUTO CONFIGLIACHI PER I 
CIECHI di Padova a carico di SANGATI AMEDEO DI LIBERALE domiciliato a Padova possidente. 
Luogo di emanazione: Padova 
Data: 31 agosto 1938 
Tipo di fonte: Primaria 
Riassunto: Il notaio Nalin presenta gli stipulatori del contratto di compravendita, che sono Prof. 
Comm. Perissinotto Antonio e Rag. Bonetto Virginio, che agiscono in funzione rispettivamente di 
Presidente e segretario dell'Opera Pia Istituto Configliachi, e il Signor Sangati Amedeo di Liberale. 
L'atto si articola in otto istanze che sono state stabilite in precedenza e approvate dagli stipulatori. 
1) Il signor Amedeo vende all'Opera Pia l'immobile casa di villeggiatura in via Arcella civico n.101 e i 
terreni circostanti di sua proprietà, identificati dai mappali 2b e 67 in catasto terreni, e mappale 1 in 
catasto fabbricati. Segue una breve, ma esaustiva descrizione della proprietà. 
2) Il prezzo convenuto per l'acquisto ammonta a 167.000 lire. 
3) Nel momento in cui viene fatto il pagamento automaticamente la proprietà di immobile e terreni 
passa all'Istituto Configliachi 
4) Il venditore garantisce la piena proprietà dell'immobile agli acquirenti, senza imposte o oneri, ad 
eccezione dell'imposta straordinaria immobiliare R.D.L. 5 ottobre 1936. 
5) Il signor Sangati viene sollevato dall'onere di ipoteca sull'immobile. 
6) L'Istituto subentra nel contratto di assicurazione della società “La Reale”. 
7) Tutti i documenti riguardanti l'immobile in possesso del signor Sangati sono già stati consegnati 
all'Istituto. 
8) Le spese notarili per la compilazione dell'atto di compravendita sono divise a metà tra le due parti 
stipulatrici del contratto. 
 
Autore: Rag. Bonetto Virginio, segratario dell'Opera Pia Istituto Configliachi 
Titolo: Verbale di seduta del Consiglio di Amministrazione n. 6 anno 1938, allegato unico al N. 4192 di 
Rep. 
Luogo di emanazione: Padova 
Data: 16 luglio 1938 
Tipo di fonte: Primaria 
Riassunto: Il verbale della seduta di Consiglio si suddivide in tre parti: nella prima vengono fornite 
indicazioni su data e luogo della riunione, con elenco dei consiglieri presenti, nella seconda viene 
esposto l'ordine del giorno e considerazioni attinenti, mentre l'ultima parte consiste nelle delibere 
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conseguenti. Il presidente comunica che il Cav. Carlo Romiati, proprietario dell'immobile sede del 
Reparto rieducazione professionale, ne intima lo sfratto e pertanto risulta necessario trovare una 
nuova collocazione al reparto. Il consigliere Avv. Cav. Buosi, insieme al Presidente ff. Com. Perissinotto, 
aveva visitato un fabbricato in via Arcella n.101, che sarebbe stato idoneo ad ospitare le attività 
dell'Istituto, dopo un intervento di ristrutturazione. Vengono presentati l'immobile e i terreni, 
identificati dai mappali 2b e 67 in catasto terreni, e mappale 1 in catasto fabbricati. Risulta che il 
proprietario aveva chiesto una cifra di 170.000 lire per la vendita della villa, mentre secondo la perizia 
chiesta dal Presidente ed effettuata dall'Ing. A. Favero lo stabile risulta avere un valore di 211.800 lire. 
Il Presidente inoltre ricorda che l'Istituto aveva depositato delle somme in banca, derivate dalla 
vendita di altre proprietà e destinate a dare sede definitiva al reparto in questione. A seguito di 
considerazioni a carattere economico e logistico e tenendo presente l'urgenza di dare regolare 
funzionamento al reparto viene deliberato che verrà acquistata la proprietà del signor Sangati 
Amedeo con un'offerta massima di 170.000 lire. 
 
Autore: Presidente Dott. Dario Siciliano e Segretario Gen. Dott. Mario Burali (O.P. Istituto per i Ciechi 
Configliachi), Presidente Dott. Romano Fontana e Segretario Gen. Dott. Giampietro Galeazzo (I.R.A.) 
Titolo: Verbale di consegna immobili 
Luogo di emanazione: Padova, via Beato Pellegrino, n. 192 
Data: 1 dicembre 1987 
Tipo di fonte: Primaria 
Riassunto: il documento stabilisce che una porzione di tre piani dello stabile di proprietà dell'Istituto 
Configliachi in via Guido Reni n.96 censita nei mappali n.270, 271, 272 foglio n.28, più le aree di 
pertinenza, viene consegnata all'I.R.A. in modo che possa essere utilizzata come sede di una casa di 
riposo. A seguito di numerosi sopralluoghi si afferma che l'immobile viene consegnato in buono stato 
di conservazione, grazie a lavori di manutenzione straordinaria appena completati. L'I.R.A. aveva 
inoltre già svolto alcuni lavori di manutenzione ordinaria a proprie spese, pertanto non è tenuta a 
ripristinare l'immobile nelle condizioni attuali nel momento in cui cessa la propria attività. Viene 
chiesto che l'Istituto Configliachi si prenda carico di portare a termine alcune incombenze ancora 
pendenti. 
 
Autore: Ministero per i Beni e le Attività Culturali, Soprintendente Arch. Sabina Ferrari, Direttore 
Regionale Arch. Ugo Soragni 
Titolo: Planimetria catastale e relazione storico-artistica, allegati provvedimento di notifica 
dell'interesse culturale 
Luogo di emanazione: Venezia 
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Data: 16 maggio 2011 
Tipo di fonte: Critica 
Riassunto: dopo una concisa identificazione geografica dell'immobile, il soprintendente stabilisce che 
i due corpi di fabbrica collocati ad est e realizzati nella seconda metà del XX secolo, non hanno alcun 
valore di pregio architettonico e pertanto non vengono considerati soggetti al vincolo di interesse 
storico-artistico. Presenta dei requisiti di pregio, invece, l'immobile con impianto a “C”, costituito da 
un palazzo signorile, databile alla fine XIX secolo e dalle forme classicheggianti e i due fabbricati a 
carattere rurale, affiancati ortogonalmente alla villa. Nel 1938 il complesso era stato venduto da 
Amedeo Sangati all'Istituto Configliachi, che ne aveva affidato la ristrutturazione all'Ing. Favero. Il 
progetto di ampliamento e sistemazione realizzato tra il 1939 e il 1940 è opera dell'Ing. Gargnani. 
Dopo una breve descrizione dei materiali costituenti le strutture portanti dell'edificio si descrive con 
particolare attenzione il prospetto principale, caratterizzato da un rivestimento in laterizio. Si 
conclude la relazione con la descrizione del prospetto posteriore, ancora originale, della villa. 
Viene stabilito che verrà sottoposto a tutela storico-artistica del D.lgs 42/2004 il palazzo signorile del 
XIX secolo, le facciate ABC e DEF e il muro di cintra CD. 
Citazioni: «quanto alla nuova linea architettonica, essa è stata alquanto modificata in confronto a 
quella del progetto di massima. Si è cercato di ottenere un insieme organico, che pur senza pretese di 
importanza, avesse un carattere moderno e sobrio, ricavando gli effetti e raggiungendo lo scopo con 
mezzi i più economici» (pag. 1) 
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CAPITOLO 6 – Il caso studio: edificio Configliachi all’Arcella 
 
L'edificio dell'Istituto Configliachi è completamente immerso nel tessuto edilizio della città, ma in 
stato di degrado poiché non più utilizzato e risulta difficile e dispendioso pianificarne un recupero. Il 
fabbricato è di notevoli dimensioni, con una storia architettonica molto interessante e da diversi anni 
si trova in uno stato di competo abbandono, tanto che tutti gli accessi e le aperture sono stati murati, 
sia porte che finestre. 
 
6.1 Inquadramento territoriale 
Per le seguenti informazioni si fa riferimento a TAV6.01. L'edificio si trova nel quartiere Arcella, nella 
zona a nord del centro storico di Padova. La zona è ben servita da diverse infrastrutture, quali la 
tangenziale e la linea del tram, che arriva fino al capolinea nord “Pontevigodarzere”. L'edificio si trova 
in una posizione strategica, in quanto è affacciato sull'asse principale del quartiere, via T. Aspetti-via G. 
Reni, a qualche metro di distanza dalla fermata del tram “San Gregorio”. L'edificio, inoltre, è anche 
vicino all'accesso della tangenziale che in meno di cinque minuti porta all'entrata dell'autostrada a 
Padova Ovest. In linea d'aria la stazione dei treni, accessibile dall'entrata “lato Arcella” è poco distante, 
circa 2 km. Solo la pista ciclabile non passa vicino all'edificio, ma si trova alcune traverse più ad est. 
L'edificio si trova immerso in un tessuto urbano densamente edificato, poiché nel secondo 
dopoguerra l'Arcella è stata la prima zona di espansione urbanistica della città, infatti tutt'intorno 
sorgono numerosi edifici residenziali, sia nella tipologia di case singole, sia case a schiera che 
condomini. Una zona altamente popolata come questa è provvista di molti servizi, dai locali ai 
supermercati, fino agli impianti sportivi come lo Stadio Colbachini. Poco più a sud dal caso studio 
sorge la Torre Gregotti, che originariamente faceva parte di un piano urbanistico più ampio che 
avrebbe dovuto ridisegnare il quartiere Arcella. 
 
6.2 Inquadramento urbanistico 
L'edificio caso studio è di proprietà dell'Istituto Configliachi, che possiede anche il terreno circostante, 
in particolare la proprietà, come si vede in TAV6.02, è identificata dai mappali catastali n. 270, 271 e 
272. Dal PRG l'area studiata risulta avere due destinazioni distinte. La zona più ad ovest ricade nella 
zona residenziale di completamento 4, mentre la zona più ad est è destinata ad aree di interesse 
generale, in particolare a servizi assistenziali. L'area totale è di 10.025mq, di cui 3.570mq ricadono 
nella zona residenziale, mentre 6.455mq nella zona assistenziale. Queste destinazioni risultano avere 
indici di edificabilità differenti: 2 mc/mq per la zona di completamento e 5mc/mq per la zona 
destinata a servizi. 
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Secondo le carte dei PUA l'edificio risulta essere sottoposto a vincolo, che ne attesta l'interesse 
culturale ed artistico. Non tutto l'edificio e la proprietà sono vincolati, ma solo una parte, come è 
attestato dalla relazione storico-artistica del Ministero per i Beni e le Attività Culturali che ha 
appostato il vincolo secondo il D. lgs 42/2004 (Capitolo 5, paragrafo 5.5). 
 
6.3 Stato di fatto 
L’analisi dello stato di fatto dell’edificio è rappresentata graficamente da TAV6.03 a TAV6.10. 
L'edificio oggetto di studio nasce dall'accorpamento e dalla giustapposizione di diversi corpi di 
fabbrica di epoche, stili, materiali e altezze differenti. In planimetria l'edificio si presenta con un 
assetto a “C”, con una corte aperta affacciata su via Guido Reni, e due ali retrostanti che si estendono 
verso sud-est. A nord il profilo dell'edificio segue l'andamento di una strada secondaria, che dà 
accesso carrabile alla proprietà. L'accesso pedonale avviene da via Reni con un vialetto centrale 
rispetto all'impianto a C.  
La facciata principale si presenta con un rivestimento in laterizio, di epoca fascista, che si contrappone 
cromaticamente alle cornici delle finestre e al portale centrale in pietra bianca. All'accuratezza del 
prospetto principale, si contrappone il semplice intonaco delle altre facciate. Esternamente l'edificio 
risulta in stato di degrado, in alcuni punti piuttosto grave; una porzione di rivestimento di mattoni 
della facciata principale è caduto, lasciando emergere delle preesistenze testimoniate da un arco in 
laterizio. Le ali laterali della C sono ricoperte da impalcature. Osservando i prospetti compresi tra le ali 
posteriori si possono vedere i differenti stili architettonici presenti: il nucleo centrale presenta un 
balconcino in ferro battuto, finestra centinata con profili in pietra e testa antropomorfa, mentre la 
altre parti sono chiaramente di epoca posteriore, senza particolari caratteristiche artistiche.  
Dalla pianta delle coperture si possono vedere diversi tetti a falda a coppi di altezze e dimensioni 
diverse che mettono in evidenza corpi di fabbrica di diverse epoche, uniformati in facciata dal 
rivestimento di mattoni.  
La zona orientale della proprietà non è edificata, ma lasciata a verde con un ampio prato e una zona 
fittamente alberata.  
Per quanto riguarda la distribuzione interna, gli ambienti sono molteplici e nel tempo hanno avuto 
differenti destinazioni d'uso, poiché l'edificio prima ha ospitato il reparto di rieducazione al lavoro del 
Configliachi e poi un'ala è stata destinata anche a casa di riposo dell'I.R.A.  
Il piano terra consta di 60 vani, distribuiti lungo ampi corridoi nella zona centrale della “C” e nell'ala 
retrostante più a sud, mentre sono semplicemente giustapposti nelle altre zone. Nella zona sud della 
“C” un vano presenta la morfologia di una cappella. Le dimensioni e le forme di questi ambienti sono 
molto varie e questa disomogeneità sottolinea il loro differente sviluppo temporale. Cinque vani scale 
interni collegano il piano terra con quello superiore, a questi si aggiunge la scala di emergenza 
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esterna all'edificio. L'interpiano è di 3,3m nelle ali retrostanti, e di 3,45m negli altri vani.  
Il primo piano ha una distribuzione degli ambienti molto simile a quella del piano terra, con un totale 
di 64 vani. L'altezza di questi vani si riduce a 3,2m e 3,4m. 
L'ultimo piano è suddiviso in due zone non comunicanti tra loro, una è l'ala a sud-est che per 
distribuzione degli ambienti e altezza di interpiano ricalca il primo piano, e l'altra zona è la parte più 
antica dell'edificio, in corrispondenza della parte centrale dell'assetto a corte. 
Poiché tutti gli accessi all’edificio, sia porte che finestre, sono stati bloccati da tamponamenti in 
laterizio non è stato possibile effettuare un sopralluogo all’interno dei diversi corpi di fabbrica e 
constatare lo stato di degrado degli ambienti interni. 
Per quanto riguarda i materiali, l'edificio è costituito da strutture verticali miste, in mattoni portanti e 
pilastri in cemento armato, scale in cemento armato e solai misti in legno per la porzione originale e 




CAPITOLO 7 – Il progetto di recupero 
 
7.1 Le idee di progetto 
Il progetto di recupero dell’edificio oggetto di studio risulta essere particolarmente complesso sotto 
diversi punti di vista. 
Innanzitutto l’evoluzione storica dei differenti corpi di fabbrica incide notevolmente nelle scelte 
progettuali, poiché alcuni ambienti risultano essere gerarchicamente più importanti, mentre altri si 
dimostrano più idonei a determinate destinazioni d’uso, piuttosto che altre. Gli interventi e le scelte 
tecnologiche del passato si ripercuotono sul progetto di recupero in maniera significativa, poiché, 
scartata la possibilità di una completa demolizione, il progetto presente deve interfacciarsi in maniera 
incisiva con lo stato di fatto, da un lato ammodernando lo stabile e dall’altro rispettando ed esaltando 
le caratteristiche storiche di ogni sua componente. 
L’edificio è nato con destinazione privata, in quanto risultava essere una casa di campagna, ma dalla 
fine degli anni ’30 è stato convertito a edificio con funzione pubblica. Questa vocazione pubblico-
assistenziale, presente da quasi novant’anni, è rafforzata dalle prescrizioni del PRG. La maggior parte 
del lotto oggetto di studio ricade nella definizione di “aree per servizi di interesse generale”, in 
particolare “attrezzature assistenziali”. 
Il progetto di recupero edilizio è partito dalla scelta della nuova destinazione d’uso, decisione 
indirizzata sia dall’evoluzione storica che dalle prescrizioni comunali. Vista l’estensione dell’edificio e 
la profonda differenziazione compositiva delle sue parti, si è deciso di diversificare l’utilizzo 
dell’edificio, cercando di rispettare ed enfatizzare al meglio le differenti zone. Una parte dell’edificio 
viene quindi utilizzata come centro diurno per anziani, mentre un’altra zona ospita una casa di riposo 
per anziani autosufficienti. Queste due destinazioni d’uso, differenti per numero di utenti, personale 
addetto e orario di utilizzo degli spazi, presentano diversi servizi in comune, promuovendo la 
convivenza di entrambe nel medesimo stabile. 
Da questa scelta sono derivati ulteriori vincoli alle scelte progettuali, poiché sia per il centro diurno 
che per la casa di riposo bisogna rispettare determinati standard, che vanno dal numero di ospiti, alle 
dimensioni delle stanze, dal numero degli addetti del personale, alla scelta dei pavimenti 
antisdrucciolo. Queste prescrizioni sono state completamente rispettate e sono riportate per intero 
nell’allegato A. 
Una volta scelta la destinazione d’uso e studiati gli ambienti in modo da renderli conformi agli 
standard RSA, si può dire che molte scelte progettuali sia architettoniche, che tecnologiche, che 
soprattutto impiantistiche, sono state influenzate da quanto richiesto dai tre sistemi di certificazione 
studiati precedentemente e ambiziosamente applicati tutti e tre al caso studio. 
Il progetto è nato e si è sviluppato sotto l’influenza di diversi fattori e risulta essere sintesi e punto di 
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7.2 Le scelte progettuali 
Allo stato attuale l’edificio si compone di tre parti principali: il corpo a C che dà su via G. Reni, l’ala est 
più grande a sud del lotto e un’altra ala, sempre ad est, di dimensioni ben più ridotte. 
Il corpo a C viene destinato ad ospitare il centro diurno per anziani, con diversi servizi aperti alla 
comunità, quali palestra, ambulatori, sala conferenze. La vicinanza alla via principale del quartiere 
rende il corpo a C il più idoneo a una destinazione aperta a persone che vengono dall’esterno. E’ stata 
scartata subito l’ipotesi di collocare in questa zona le camere della casa di riposo, poiché il rumore del 
traffico avrebbe disturbato gli ospiti, inoltre il vincolo della facciata avrebbe impedito di realizzare 
stanze con una buona illuminazione e la realizzazione di terrazzini e nuovi balconi sarebbe stata 
impossibile. 
L’ala est più piccola e situata a nord del lotto viene demolita in quanto non presenta nessuna 
caratteristica di pregio architettonico e risulta essere una superfetazione che, in parte, va a coprire 
l’unica facciata rimanente della villa settecentesca, vincolata. Da questa demolizione l’antica villa 
riacquista visibilità, in linea con le intenzioni del progetto di non coprire le tappe storiche dell’edificio, 
ma di metterle in evidenza ed esaltarle. 
L’ala est più grande, del 1952 ingrandita nel 1958, viene invece scelta come area idonea ad ospitare la 
casa di riposo, poiché decenni fa è stata utilizzata proprio con quella destinazione d’uso e per 
dimensioni ben si adatta a contenere le camere e i servizi principali. Si conclude, però, che l’area non 




Figura 7.2 L'evoluzione storica degli ambienti 
 
Analizzando l’evoluzione storica del caso studio, si è notato come nel tempo, gli ultimi interventi 
sull’edificio abbiano interessato quest’ala, pertanto l’ampliamento progettuale ha deciso di seguire la 
naturale direzione di estensione dei precedenti progetti. 
Nella seguente immagine sono stati riportati in giallo gli interventi di demolizione e in rosso quelli di 
nuova costruzione. Si può notare che gli interventi interessano principalmente le ali laterali 
(demolizione per quella minore e ampliamento per quella maggiore), mentre il corpo a C, in quanto 
vincolato esternamente, non viene toccato. In questa immagine non sono stati riportati gli interventi 
che hanno invece interessato gli ambienti interni, poiché la maggior parte dei tramezzi interni sono 
stati demoliti e sostituiti da nuovi divisori in modo da creare ambienti con dimensioni più consone 
alle destinazioni d’uso. La struttura portante, invece, rimane inalterata per quasi il 95%. Il progetto di 




Figura 7.3 Demolizioni e costruzioni del progetto 
 
7.3 Gli spazi esterni 
Tutte le informazioni riportate in questo paragrafo fanno riferimento a TAV7.01. 
Da progetto gli accessi al lotto risultano essere tre, di cui uno pedonale e due carrabili. L’accesso 
pedonale avviene attraverso un marciapiede che permette l’ingresso direttamente da via G. Reni ed è 
un accesso presente già nello stato di fatto. Il primo accesso carrabile consiste nell’accesso già 
presente a nord del lotto. Grazie ad una strada a senso unico che passa davanti al parcheggio-piazzale 
della chiesa di San Gregorio, le automobili sono in grado di entrare nella proprietà. In questa zona a 
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nord era presente uno slargo dedicato al parcheggio delle autovetture; tutta quest’area è stata 
riqualificata e regolata per ospitare un parcheggio di ventotto posti, di cui quattro per disabili. Tutto il 
parcheggio è circondato da un marciapiede ampio 1,8m, da cui partono due percorsi che permettono 
l’accesso pedonale sia al corpo a C, che alla casa di riposo. Il secondo accesso carrabile è 
completamente nuovo. Questo accesso permette l’ingresso nella proprietà da sud-est, in particolare 
da via G. Berti. A sud del lotto è presente una strada utilizzata per funzioni di servizio, come i 
rifornimenti per le cucine, lo svuotamento dell’immondizia, i rifornimenti di medicinali, il 
collegamento con la camera mortuaria e il collegamento con l’uscita di sicurezza della casa di riposo. 
Questo secondo accesso porta ad un secondo parcheggio, di dodici posti, pensato per il personale 
addetto, mentre il parcheggio più grande verrà utilizzato dagli ospiti del centro diurno o dai parenti in 
visita alla casa di riposo. Vicino a tutti glia accessi, sia pedonali che carrabili, sono state posizionate 
delle rastrelliere per biciclette. Il parcheggio principale e la strada di servizio non sono adiacenti 
all’edificio, ma distanziati da zone verdi e alberate in corrispondenza delle camere da letto, in modo 
da essere parzialmente nascosti alla vista. La zona ad est e nord-est è stata lasciata a verde, con 
numerosi alberi nella parte più settentrionale, attualmente già presenti. Per far sì che gli ospiti, sia 
della casa di riposo che del centro diurno, possano usufruire al meglio degli spazi esterni, lungo tutto 
il perimetro dell’edificio è stato realizzato un marciapiede di dimensioni consone al passaggio di sedie 
a rotelle. Inoltre diversi percorsi si snodano sinuosamente nel giardino, in modo da evitare bruschi 
cambi di direzione; questi sentieri sono pensati per essere realizzati in ghiaia compatta, onde evitare 
problemi di percorrenza a sedie a rotelle e a persone con capacità motorie ridotte. Lungo tutto il 
sentiero esterno sono presenti numerose panchine, posizionate per garantire la sosta agli ospiti. 
 
7.4 Il distributivo 
Per quanto riguarda la composizione degli spazi interni (TAV 7.02, TAV 7.03, TAV 7.04), la descrizione è 
suddivisa in due parti. Nella prima si descrivono gli ambienti del centro diurno, mentre la casa di 
riposo viene trattata per seconda, nonostante i due ambiti facciano parte dello stesso edificio. La 
scelta di questa suddivisione è dovuta al fatto che gli ambienti sono stati concepiti in risposta a 
motivazioni e caratteristiche differenti, pertanto risulta essere più corretta una trattazione 
differenziata, come se le due parti fossero a sé stanti. 
 
Il corpo a C (TAV 7.05), la parte più antica dell’edificio, è stato scelto per ospitare il centro diurno per 
anziani. Per definire i nuovi ambienti sono stati apportati numerosi cambiamenti all’assetto interno, 
poiché numerose stanze non avevano le dimensioni opportune, inoltre alcuni spazi angusti, come i 
collegamenti verticali, non sarebbero risultati a norma per l’utilizzo scelto. Si è cercato di evitare di 
creare degli ambienti passanti, in modo da rendere i percorsi di tutti i tipi di utenti il più lineari 
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possibile. La composizione dei vari ambienti è nata dall’idea di voler far emergere lo sviluppo storico 
dei vari corpi di fabbrica, la cui giustapposizione è nascosta all’occhio esterno dalla facciata principale 
in laterizio. Osservando la linea temporale, la realizzazione delle varie parti di edificio e le destinazioni 
d’uso originali, si è deciso di creare tre zone dalla funzione principale e due zone accessorie che 
connettono gli ambienti più importanti. Osservando la seguente immagine (Fig 7.4), che ripropone 
l’evoluzione temporale del piano terra, preso come esempio, si nota che i corpi segnati in rosso 
costituivano originariamente due edifici separati, con funzioni indipendenti, mentre la zona arancione 
è nata come zona di servizio e di collegamento dei due corpi di fabbrica, quindi con funzione 
accessoria. Anche il corpo di fabbrica realizzato nel 1852, in giallo, nasce con funzione indipendente, 
poiché risultava essere completamente distaccato dagli altri elementi, ma nel 1939 viene collegato al 
resto grazie alla creazione di una nuova zona, in verde chiaro. Nel progetto di recupero si è deciso di 
ricalcare questa suddivisione temporale dando più importanza ai corpi rossi e giallo, nati 
indipendenti, e dare funzioni accessorie e di collegamento ai corpi arancione e verde chiaro, realizzati 










Figura 7.4 Evoluzione storica del piano terra – stato di fatto 
 
Questa decisione ha reso la composizione degli ambienti più lineare e soprattutto più funzionale. 
L’accesso principale al piano terra porta immediatamente in una delle zone più antiche dell’edificio e 
quella di maggior pregio culturale, la villa. Per dare risalto al nucleo dell’edificio, la villa è stata 
concepita come la “testa” del centro diurno, con funzioni amministrative e di rappresentanza. Al 
piano terra sono state eliminate le murature interne di questa porzione in modo da creare una 
ambiente unico, che ricalcasse l’area totale della villa e fungesse da atrio d’ingresso. I pilastri al centro 
hanno funzione portante e idealmente richiamano la suddivisione precedente degli spazi. In questa 
zona trova posto la portineria che permette lo smistamento degli ospiti, il controllo delle persone 
entranti e uscenti e il controllo dei vari ambienti. Accanto all’ingresso trova spazio una scala dotata di 
ascensore. Questo collegamento verticale è pensato principalmente per il personale e viene collocato 
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in quella zona, poiché nel 1939 una scala si trovava nella medesima posizione, pertanto è stato logico 
ripristinare questo vano. Nello stato attuale la villa viene tagliata trasversalmente da un lungo 
corridoio, ma nel progetto questo percorso viene meno a causa dell’eliminazione dei muri, ma è 
appunto testimoniato dai quattro pilastri centrali. Due porte chiudono idealmente il nucleo 
amministrativo dalle due zone accessorie, nelle quali il corridoio centrale è stato mantenuto, per una 
migliore distribuzione degli spazi. Procedendo verso nord si accede alla prima zona accessoria, la 
quale ospita i bagni e gli spogliatoi dei dipendenti, dotati anche di accesso esterno, un piccolo vano 
tecnico, i collegamenti verticali, scale e ascensore di dimensioni opportune, uscita di sicurezza e bagni 
e spogliatoi, divisi maschi e femmine, per gli ospiti. Da qui si può accedere alla zona più a nord 
dell’edificio, che ospita un’ampia palestra pensata sia per attività sportive e di fitness, sia per 
riabilitazione motoria e fisioterapia, quindi con funzione terapeutica. Un piccolo magazzino a nord è 
di supporto alla palestra. 
Procedendo a sud della villa, si accede all’altra zona accessoria. Dall’ampio corridoio centrale si ha 
accesso a un piccolo bar, pensato come un punto ristoro sia per gli ospiti, che per i dipendenti, che 
per persone esterne, mentre dall’altra parte una zona soggiorno e sala tv è pensata come zona ritrovo 
per gli anziani del quartiere non interessati alle attività proposte dal centro, ma più propensi ad 
incontrarsi per chiacchierare e giocare a carte. Il corridoio porta anche ai servizi igienici, otto totali di 
cui due progettati per disabili, e ad ulteriori collegamenti verticali. Il corpo più a sud, con funzione 
principale, ospita due ampie sale, dedicate alle attività promosse dal centro diurno. 
Proseguendo oltre i bagni si arriva ad una zona completamente nuova, che funge da collegamento tra 
il centro diurno e la casa di riposo. Qui è collocato un monta lettighe in grado di trasportare dei lettini 
ai piani superiori. Sempre da questa zona nuova si ha accesso all’ultima parte del vecchio complesso, 
che ospita la cella mortuaria, dotata di accesso esterno che la mette in comunicazione con la strada di 
servizio a sud del lotto. 
Il primo piano risulta essere simile per composizione a quello inferiore, ma ospita un maggior numero 
di ambienti. La zona centrale ospita gli uffici ammnistrativi e finanziari, che per posizione e 
dimensione ricalcano le antiche stanze della villa. Oltre ai tre uffici e al vano scale, in questa zona è 
collocato l’ufficio della direzione e una piccola area, pensata come zona attesa/relax, che si affaccia 
sul terrazzino settecentesco e permette uno sguardo verso tutta la proprietà. 
La zona di servizio a nord ospita ancora i collegamenti verticali e i bagni dei dipendenti, è stato ridotto 
il numero dei bagni degli ospiti, per lasciar posto a un locale pluriuso, che può essere pensato sia 
come supporto per l’area amministrativa, sia come supporto per l’ampia sala conferenze e spettacoli 
collocata a nord ovest. 
Tutta la parte più a sud della villa è pensata come una zona poliambulatoriale, utilizzata sia degli 
anziani della casa di riposo, che dalle persone del quartiere. In quest’area trovano spazio tre 
119 
ambulatori, con differenti finalità, e uno studio per il servizio di assistenza sociale e psicologica. 
Il secondo piano consiste solamente nella zona corrispondente alla villa. Quest’area è costituita da un 
sottotetto, in alcuni punti di altezza molto ridotta e dotato solamente di cinque finestre piuttosto 
piccole, pertanto è stata completamente dedicata a zona deposito e archivio. 
 
L’ala est (TAV 7.06) ospita la casa di riposo per anziani autosufficienti. La zona è stata scelta per questa 
destinazione d’uso, poiché come forma meglio si adattava alle esigenze specificate nell’allegato A. 
Si è scelto di realizzare un centro per anziani autosufficienti, pertanto in grado di muoversi e volendo 
in grado di utilizzare la cucina. Quest’ala era stata precedentemente utilizzata come casa di riposo, ma 
la disposizione degli ambienti interni non si addiceva alle prescrizioni richieste. Originariamente le 
stanze ospitavano più di quattro posti letto, i servizi igienici erano in comune e non c’era la cucina di 
piano. Di conseguenza lo stato di fatto necessitava di essere radicalmente cambiato per far posto alle 
nuove esigenze. La difficoltà maggiore è stata quella di mantenere le strutture portanti esistenti, 
creando al tempo stesso sufficienti stanze, di dimensioni opportune, in modo da avere per ogni piano 
un nucleo di minimo venti posti letto. Il numero minimo di ospiti perché una casa di riposo sia 
funzionale è di sessanta, pertanto sarebbe stata necessaria la creazione di almeno tre nuclei. Inoltre il 
corridoio centrale necessitava di essere ampliato, poiché la larghezza era inferiore a 1,8m. 
Secondo gli standard RSA, la superficie netta minima dell’alloggio, comprensiva di stanza da letto e di 
servizio igienico, deve essere di 18mq per un posto letto e 23mq per due posti letto. A questo si 
aggiunge il fatto che ogni letto deve avere la testiera appoggiata al muro e sugli altri tre lati deve 
esserci uno spazio di passaggio minimo di 0,90m. 
Nel progetto si è riuscito a creare un nucleo di venticinque posti letto per piano, con un totale di 
settantacinque ospiti, risultato superiore al minimo richiesto. Per ogni piano sono state create cinque 
differenti tipologie di stanze, con un totale di tre stanze singole (due tipologie) e undici stanze doppie 
(tre tipologie). 
La prima tipologia di stanza è quella singola semplice: 
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L’alloggio consiste in 20,42mq, presenta una porta di 1,2m apribile in due ante di 0,90m e 0,30m, in 
modo da favorire anche il passaggio di carrelli e lettini. Due ampie finestre illuminano l’ambiente di 
luce naturale. Il letto permette di avere tutt’intorno uno spazio di 0,90m, inoltre nella camera sono 
presenti anche un armadio e una poltrona. Il bagno è progettato con tutti i sanitari e le attrezzature 
per disabili, che comprendono wc, bidet, lavandino e doccia. Per ogni piano due alloggi fanno parte di 
questa tipologia. 
 
















Questo alloggio è identico alla precedente tipologia, ma è stato aggiunto un piccolo vano, che 
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permette la realizzazione di un angolo cottura. Una portafinestra permette l’accesso ad un terrazzo ad 
uso personale dell’ospite. L’area totale di questa tipologia di alloggio è di 26,16mq, con un terrazzo di 
7,15mq. Una sola stanza per piano presenta queste caratteristiche. 
 














Questo alloggio presenta una pianta dalla forma pressoché quadrata, per un totale di 24,35mq, di cui 
quasi 5mq sono occupati dal bagno per disabili. La porta d’ingresso, sempre di 1,2m di larghezza, 
conduce ad un ambiente illuminato da due finestre. Sono presenti due posti letto, uno di fronte 
all’altro, rispettando sempre la distanza minima di 0,90m. Ben cinque alloggi per piano fanno parte di 
questa tipologia. 
 













La forma rettangolare dell’alloggio permette una disposizione dell’arredo migliore della tipologia 
precedente, poiché è stato possibile collocare, oltre all’armadio, anche una poltrona. L’alloggio è 
sempre illuminato da due finestre e consta di circa 27,93mq. Questa disposizione degli ambienti è 
presente in tre alloggi per piano. 
 















Questo alloggio dalla forma rettangolare molto allungata è ampio circa 34,21mq. Questa è la tipologia 
di alloggio più grande, ospita due posti letto affiancati, accanto ai quali trova spazio un ampio 
armadio. Anche qui, come nella seconda tipologia, è stato realizzato un ampliamento che permette di 
ospitare un angolo cottura con piccola zona pranzo. L’ampliamento e il terrazzo sono della stessa 
forma e dimensioni della seconda tipologia. Sono tre gli alloggi per piano che presentano queste 
caratteristiche. 
 
Come si è potuto notare, le dimensioni totali degli alloggi (20,42mq, 26,16mq per le singole e 
24,35mq, 27,93mq ,34,21mq per le doppie) sono molto maggiori rispetto a quelle minime richieste di 
18mq e 23mq. Questo sovradimensionamento deriva dalla disposizione delle strutture portanti 
interne rispetto alle murature perimetrali, che non ha permesso di ottimizzare gli spazi da un punto di 
vista puramente quantitativo. Alloggi di dimensione ridotta fino al minimo richiesto, avrebbero 
portato ad un esubero di spazio difficilmente gestibile e scomodo da utilizzare. 
L’ingresso principale alla casa di riposo è posto a nord dell’edificio, sotto una tettoia che presenta la 
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stessa forma trapezoidale degli ampliamenti delle stanze. Entrando ci si ritrova in un ampio atrio 
d’ingresso con portineria, per indirizzare i visitatori esterni. Nello stesso ambiente sono presenti una 
guardiola, con funzione di controllo, una piccola zona infermeria, le scale, un ascensore per gli ospiti 
piuttosto ampio e un ascensore ad uso esclusivo dei dipendenti. Oltrepassando la porta collocata ad 
ovest dell’atrio, si accede alla zona delle camere, caratterizzata da un lungo corridoio centrale, su cui 
gli alloggi sono disposti su ambo i lati. Proseguendo verso ovest, dopo i primi sei alloggi, c’è un piccolo 
slargo, dove si può accedere all’ascensore e alle scale di sicurezza, che portano fuori verso la strada di 
servizio. A nord dello slargo sono collocati i bagni ad uso comune, di cui uno normale, uno per disabili 
e uno pensato come bagno attrezzato, con vasca centrale, percorribile tutt’intorno. Proseguendo si 
trovano le ultime otto camere, infine una porta conduce al vano di nuova costruzione che permette il 
collegamento con il corpo a C. 
Ad est dell’atrio d’ingresso si può accedere alla zona guardaroba, con ripostiglio e due montacarichi 
distinti per biancheria sporca e biancheria pulita. Sempre dall’atrio si accede alla zona giorno, 
costituita dalla sala da pranzo e zona living, con poltrone e divani. Questa zona è collegata alla cucina 
di piano e ad un piccolo wc per i dipendenti. Tutta la zona ad est dell’atrio di ingresso consiste in un 
nuovo ampliamento dalla forma trapezoidale, che si apre come un cannocchiale che punta al 
giardino. Tutta la zona living è dotata di un parapetto e di infissi apribili, che danno su un ambiente a 
tripla altezza, completamente vetrato, che ospita un giardino d’inverno e permette la vista verso il 
parco. Per evitare problemi di surriscaldamento, questa serra si può isolare dalla zona living tramite 
infissi scorrevoli e tendaggi interni, che mantengono un adeguato comfort termico. 
La disposizione degli ambienti è identica per il primo e per il secondo piano. 
Al di sotto dell’ampliamento è presente una zona interrata. Qui sono collocati alcuni ambienti di 
servizio come la lavanderia, il magazzino, bagni e spogliatoi con docce per i dipendenti e il vano 
impianti. La zona interrata è collegata con l’atrio d’ingresso tramite l’ascensore dei dipendenti, 
mentre è collegata all’esterno da una scala e da una piattaforma mobile, che permette lo scarico e lo 
stoccaggio delle merci. La lavanderia è illuminata tramite finestre che danno su una bocca di lupo, 
mentre le finestre dei bagni prendono luce dalla zona inferiore della serra. 
Esternamente, a sud dell’ala est e in corrispondenza delle camere da letto, sono presenti due tettoie, 
che ospitano i pannelli fotovoltaici e l’impianto di solare termico e mitigano la luce del sole 
proteggendo le finestre delle camere più esposte. 
 
7.5 Le scelte architettoniche e stilistiche 
Nella stesura del progetto è stata data una grande importanza alla disposizione degli ambienti interni, 
per garantire funzionalità ed efficienza ad entrambe le destinazioni d’uso, in modo che gli spazi 
fossero recuperati al meglio delle loro potenzialità. Il risultato è un sistema organico, ma al tempo 
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stesso articolato sotto differenti stili. La genesi dell’intero complesso, maturata in diverse tappe 
storiche, è stata un elemento da rafforzare ed evidenziare e si è reso necessario realizzare qualcosa di 
nuovo, che come aspetto e composizione non imitasse uno stile già presente, ma affermasse una 
nuova tappa evolutiva dell’edificio. 
Gli ampliamenti dell’edificio sono stati concepiti con uno stile moderno, il cui aspetto, sia formale che 
cromatico che materico, ne ha reso evidente il distacco con i vicini corpi esistenti. 
Le parti nuove si riconoscono grazie all’utilizzo di materiali come il vetro, il legno e l’acciaio e l'aspetto 
generale che ne deriva è quello di strutture leggere che, pur dialogando con gli elementi originali, 
parlano un linguaggio totalmente diverso. 
Il contesto dell’edificio è stato il punto di partenza per progettare l’ampliamento, poiché il rapporto 
con il lotto di proprietà ha indirizzato verso una forma precisa. Come già specificato in precedenza, la 
direzione dell’estensione, ovvero verso est sud-est, l’ha suggerita l’evoluzione storica dei vari corpi di 
fabbrica, mentre le linee che compongono la forma delle parti nuove si sono ispirate alla superficie 
trapezoidale del giardino. Guardando la planimetria del lotto di progetto (TAV 7.01) e come 
schematizzato nella seguente immagine, l’ampliamento in pianta risulta essere quasi un offset del 
giardino: ogni lato è parallelo a un lato del perimetro del terreno, mentre il quarto lato è parallelo 
all’ala est esistente. 
 
Con i colori rosso, verde e blu sono evidenziati questi parallelismi. Una volta individuata la forma più 
consona in pianta, si è poi estrusa la forma su tutti e tre i piani, ottenendo il volume finale. Per 
quanto riguarda le piccole estensioni delle camere da letto e la tettoia d’ingresso, il richiamo a quelle 
linee è stato il medesimo. 
Anche uno dei lati del parcheggio è stato inclinato, sia per richiamare la nuova geometria, sia per 
indirizzare immediatamente gli ospiti verso l’ingresso principale. 
Tutto ciò che si può definire nuovo è immediatamente individuabile grazie a questo gioco di forme, 
che fanno sbalzare fuori i nuovi volumi e indirizzano l’attenzione verso l’ampio parco, come dei 
cannocchiali. Per ribadire la diversità dei nuovi vani rispetto ai preesistenti, in facciata (Sezione E-E 
TAV 7.02) si può notare che la linea di sommità è leggermente ribassata rispetto alla linea di gronda 
125 
del tetto a falde, inoltre tutto il volume maggiore è visivamente staccato dall’ala est tramite delle 
vetrate, che grazie alla loro trasparenza distanziano i due volumi opachi. 
Nonostante la diversità del nuovo rispetto al vecchio, nella scelta del tipo di rivestimento di facciata si 
è voluto richiamare in qualche modo il rivestimento in laterizio del corpo a C. I due rivestimenti, mai 
presenti contemporaneamente in uno stesso prospetto, sono costituiti da materiali molto diversi, 
laterizio e legno, ma le doghe scelte per l’ampliamento sono molto lunghe e strette, in modo da dare 
lo stesso senso di orizzontalità dei finti mattoni della facciata di epoca fascista. La facciata principale 
infatti, non solo è costituita da finti mattoni con un rapporto tra lato lungo e lato corto di quasi 7:1, 
ma è anche caratterizzata da fughe verticali quasi invisibili, mentre le fughe orizzontali sono molto 
marcate, creando l’effetto visivo di “strisce” orizzontali molto lunghe. Questo effetto è chiaramente 
richiamato dalle doghe di legno, che non sono in grado di creare la medesima tessitura, ma che sono 
comunque delle “strisce” di altro materiale. 
 
Come già sottolineato più volte in precedenza, l’evoluzione storica dell’edificio è stata fondamentale 
nell’elaborazione del progetto, pertanto le varie tappe sono state messe in evidenza in modo che 
visivamente fossero subito riconoscibili. Per concretizzare questa intenzione si è pensato di 
distinguere le varie fasi anche grazie all’utilizzo di un intonaco di colore diverso, in modo da avere dei 
rivestimenti di facciata distinti: la facciata degli anni ’40 in laterizio, le parti nuove in legno, la villa in 
intonaco color cannella, mentre le altre facciate in intonaco beige. Il risultato, ad esempio guardando 
le facciate nord interna ed est, è quello di riconoscere immediatamente i diversi momenti di vita 
dell’edificio. 
 
7.6 Le scelte tecnologiche e impiantistiche 
7.6.1 Il problema dell’isolamento 
Uno dei principali aspetti tecnologici da valutare nel recupero dell’edificio è stato l’approccio alla 
performance energetica. Al di là di ciò che era strettamente richiesto dai sistemi di certificazione 
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ambientale, per recuperare l’edificio in modo completo, rendendolo abitabile e fruibile assicurando il 
benessere degli utenti, era necessario migliorarne le prestazioni energetiche. Intervenire sul costruito 
è un’operazione complessa, poiché ci si deve interfacciare spesso con tecnologie superate e con 
pacchetti di materiali non idonei agli standard richiesti attualmente. In generale è impossibile 
realizzare un edificio con un bilancio energetico positivo come i NZEB partendo dall’esistente, ma con 
diversi accorgimenti ci si può notevolmente avvicinare. 
Il rinnovamento energetico dell’edificio esistente avviene su tre livelli distinti: il miglioramento 
dell’involucro, l’efficienza degli impianti e il loro metodo di distribuzione e infine l’utilizzo di fonti di 
energia rinnovabile. Non ha senso applicare solamente i pannelli fotovoltaici senza intervenire negli 
altri due aspetti, perché si avrebbe solamente uno spreco di denaro e di risorse, in quanto l’edificio 
non ridurrebbe i consumi e la produzione di energia verde non garantirebbe un miglioramento delle 
prestazioni. 
Il primo step di questo percorso è stata, pertanto, l’analisi dell’involucro edilizio, al fine di 
individuarne i punti critici e intervenire in maniera mirata. Negli edifici esistenti la soluzione più 
semplice e anche più efficace consiste nell’applicare esternamente un cappotto isolante, che da un 
lato migliora le prestazioni energetiche, eliminando eventuali ponti termici e riducendo le dispersioni, 
e dall’altro evita di perdere spazio internamente, fatto molto importante se le dimensioni dell’edificio 
sono ridotte. Nello specifico caso studio questa soluzione è stata applicata solo parzialmente, ovvero 
è stato possibile rivestire col cappotto esterno solamente l’ala est della casa di riposo, mentre nel 
corpo a C si è intervenuto in maniera differente. Il corpo a C presenta una difficoltà tipica di molti 
edifici storici italiani, ovvero il vincolo storico-artistico della facciata o di elementi di essa. Di fronte al 
vincolo del Ministero, risulta più importante salvaguardare l’identità artistica del manufatto piuttosto 
che le performance energetiche, pertanto la facciata esterna risulta “intoccabile”. In questo caso si è 
intervenuti con l’applicazione di un cappotto interno, di più difficile stesura rispetto a quello esterno, 
perché è stato necessario risvoltarlo in corrispondenza dei giunti parete-solaio o parete esterna-
parete interna, in modo da isolare completamente ogni vano. In questo modo non vengono eliminati i 
ponti termici, ma si limita la propagazione degli effetti negli ambienti interni. Con questo tipo di 
intervento è inevitabile la formazione di condensa interstiziale tra lo strato isolante e la muratura. 
Bisogna garantire quindi una certa traspirabilità agli strati, limitando al minimo la condensa. 
Dalle tavole dei particolari architettonici, TAV 7.07 e TAV 7.08, si può vedere la stratigrafia delle pareti 
esterne del corpo a C. Anche nelle pareti del lato est, con finitura esterna in semplice intonaco e 
quindi prive di rivestimento vincolato, si è applicato il cappotto interno, per assicurare l’uniformità del 
trattamento. Le pareti del corpo a C presentano una struttura portante in mattoni pieni, con uno 
spessore massimo di 40cm al piano terra e minimo di 30cm nei piani superiori. Internamente viene 
applicato uno strato isolante in polistirene espanso sinterizzato, in lastre ricavate da blocchi, con uno 
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spessore di 12cm. Un isolante così spesso toglie parecchio spazio all’ambiente, tenendo conto che 
viene applicato su tutte e quattro le pareti del vano, ma gli ambienti del centro diurno sono 
sufficientemente ampi e non risentono di questa perdita, mantenendo e superando le dimensioni 
minime richieste. La finitura interna delle pareti è costituita da pannelli di cartongesso dello spessore 
di un paio di centimetri. 
L’ala est, come è stato detto precedentemente, invece non presenta alcun vincolo, né valore 
architettonico, pertanto è stata possibile l’applicazione del cappotto esterno. Questo strato di 
isolante, sempre polistirene espanso sinterizzato di circa 12cm di spessore, viene accostato a una 
parete portante in laterizio, probabilmente costituita da blocchi semipieni, visto che è stata costruita 
tra il 1952 e il 1958. In corrispondenza della copertura inclinata con rivestimento in coppi è stato 
applicato un cornicione in polistirolo preformato, dotato di grondaia e scossalina metallica, in modo 
da garantire la continuità dell’isolamento esterno ed evitando la creazione di un ponte termico. 
  
7.6.2 La struttura delle parti nuove 
Le parti nuove sono state concepite come degli accostamenti alle strutture esistenti, pertanto oltre 
che a differenziarsi per forma, stile e percezione visiva, anche le scelte tecnologiche e costruttive non 
dovevano imitare quelle precedenti, ma dovevano essere differenti e innovative. Come sistema 
costruttivo, pertanto, è stato scelto l’utilizzo del legno X-LAM, il cui impiego in Italia negli ultimi anni è 
diventato sempre più diffuso. In particolare ci si è ispirati al sistema costruttivo ILLE X-LAM di ILLE 
case in legno, modificandolo per adattarlo al meglio alle specifiche caratteristiche del caso studio. 
L’intera struttura portante è costituita da pannelli in legno lamellare, realizzati mediante incollaggio di 
strati successivi e ortogonali di tavole in legno massiccio di abete. Questi pannelli sono impiegati sia 
per le pareti verticali (interne ed esterne) che per i solai. 
 
I pannelli delle pareti sono appoggiati sulla platea di fondazione in C.A. e separati da essa tramite una 
membrana impermeabilizzante, mentre i pannelli solaio e i pannelli di copertura sono appoggiati ai 
pannelli parete, con un giunto realizzato in gomma. Il collegamento degli elementi in legno con la 
platea e con gli altri pannelli avviene per mezzo di carpenteria metallica, come staffe e angolari.  
Analizzando la stratigrafia della parete (TAV 7.08) si vede che come finitura esterna si è scelto di 
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applicare il sistema di facciata ventilata rivestita con doghe di legno. Il rivestimento è sostenuto da 













Procedendo verso l’interno si incontra uno strato di isolante di fibra minerale spesso 8cm e il pannello 
di legno lamellare portante, con uno spessore di 10cm. Internamente la parete è completata con la 
realizzazione di un vano tecnico coibentato all'interno del quale vengono inserite le canalizzazioni 
impiantistiche, realizzato sempre in fibra minerale. La finitura interna è costituita da cartongesso in 
lastre. 
Per quanto riguarda il solaio, anche questo è costituito da pannelli in legno lamellare. Sopra di questi 
viene applicato lo stesso pacchetto pavimento che si trova sui solai delle altre parti dell’edificio, 
ovvero un pacchetto comprendente pavimento in gres porcellanato antisdrucciolo, massetto 
alleggerito, i tubi radianti per il sistema di riscaldamento, pannelli di isolante preformati per la 
collocazione dei tubi, strato di scorrimento e infine uno strato di integrazione impiantistica. 
Interessante è l’interfaccia tra struttura nuova in legno, con la struttura preesistente in latero-
cemento. I due pacchetti di solaio sono allineati alla quota dei finiti, mentre lo sbalzo dovuto al 
diverso spessore della parte portante (10cm per il legno lamellare, quasi 30cm per il solaio con 
pignatte) è nascosto dal controsoffitto in cartongesso. Tra le due strutture è stato posto un giunto 
sismico, costituito da uno strato isolante in polistirolo spesso circa 5cm, protetto da un coprigiunto 
metallico largo 170mm, alto 3 mm. 
Per quanto riguarda lo spazio interrato, le pareti perimetrali sono tutte costituite da una struttura 
portante in cemento armato, con isolamento interno. Esternamente, per proteggere la parete dal 




7.6.3 Gli impianti 
Dopo aver progettato l’involucro esterno, migliorandone le prestazioni rispetto alle condizioni di 
partenza, il passo successivo è stato quello di stabilire un'indicazione di massima delle tipologie di 
impianti termici ed elettrici destinati a soddisfare i fabbisogni termici ed elettrici dell'edificio durante 
l'anno. Grazie al software Termus è stato possibile effettuare un’analisi in regime stazionario 
dell’edificio, determinando le prestazioni, le richieste e i consumi. Attraverso la modellazione 
dell’edificio e definendo tutte le caratteristiche delle murature, dei solai e degli infissi, nonché le 
disposizioni geometriche degli ambienti, è stato possibile capire quale tipologia di impianto risultava 
essere la migliore per le destinazioni d’uso scelte. 
Si è ritenuto necessario sostituire completamente l'impianto termico dell'edificio sia per obsolescenza 
che per assenza di informazioni utili ai fini del calcolo delle prestazioni energetiche dell'edificio. 
Inoltre si è scelto di integrare nel progetto anche le FER perciò si è dovuto ipotizzare il progetto di un 
nuovo impianto. 
Dopo varie simulazioni con il software, ipotizzando diverse tipologie di impianti, tra cui la sola caldaia 
a condensazione, sia singola che in moduli collegati in serie, e varie configurazioni con pompe di 
calore, si è giunti a scegliere la configurazione finale dell’impianto. La pompa di calore, abbinata a un 
impianto geotermico e a un sistema di collettori solari termici, è risultata essere la scelta ottimale. La 
configurazione finale prevede una separazione in zone analoghe per quanto riguarda i fabbisogni di 
riscaldamento/raffrescamento e ACS (area a C e ala est), scelta che si traduce nell'installazione in 
centrale termica di due distinte pompe di calore dedicate alle due zone.  Le ragioni di questa scelta 
sono molteplici: le dimensioni notevoli dell'edificio, la diversificazione nella domanda sia di 
riscaldamento/raffrescamento che di ACS (per esempio in inverno la zona a C necessita di essere 
riscaldata solamente nelle ore diurne, mentre la casa di riposo è funzionante sia di giorno che di 
notte) e l'affidabilità impiantistica. 
La pompa di calore è una macchina che trasferisce calore da una sorgente a temperatura più bassa a 
una sorgente a temperatura più alta per mezzo del lavoro meccanico compiuto dal compressore. Il 
sistema funziona tramite un ciclo termodinamico inverso, all'interno del quale un fluido frigorigeno è 
sottoposto ad una serie di trasformazioni termodinamiche che permettono alla pompa di calore di 
scaldare un fluido all'interno di uno scambiatore di calore. Il vantaggio delle pompe di calore è che 
possono essere invertite e possono funzionare nella modalità di refrigerazione e possono pertanto 
raffreddare un fluido termovettore. La resa termica o frigorifera è ottenuta a spese di lavoro 
meccanico del compressore, il quale nella maggior parte dei casi è alimentato da un motore elettrico. 
Nel presente caso la sorgente fredda della pompa di calore (in modalità di funzionamento invernale) 
è il terreno (accumulatore termico naturale) tramite le sonde geotermiche. La sorgente calda è 
costituita dal fluido termovettore (acqua) proveniente dal circuito del riscaldamento o 
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dall'acquedotto (per l'ACS). La potenza di massima di ciascuna PdC è di 240 kW con un COP 
(coefficiente di prestazione) massimo teorico nelle condizioni standard di riferimento pari a 10. Con 
Termus è stato possibile effettuare delle simulazioni solo per la stagione invernale (calcolo 
stazionario). Pertanto per il riscaldamento, l'impianto distribuisce il calore tramite un impianto 
radiante a pavimento dove viene fatta circolare l'acqua calda (a bassa temperatura, circa 35°C) 
proveniente dalla centrale termica. D'estate si immagina che, tramite un impianto ad aria primaria, 
l'energia frigorifera proveniente dalla centrale termica sia utilizzata per controllare il livello di umidità 
nell'aria (deumidificazione) e per raffrescare gli ambienti. 
I dati principali della simulazione stazionaria effettuata con Termus sono riportati nell’Allegato B. 
 
7.6.4 Le fonti di energia rinnovabile 
Per quanto riguarda le fonti di energia rinnovabile, nel progetto sono stati inseriti sia pannelli solari 
termici che solari fotovoltaici. I pannelli di entrambi i sistemi sono installati sulle due tettoie poste a 
sud dell’edificio, che schermano le camere della casa di riposo. In particolare per ogni tipologia di 
pannello solare sono stati messi a disposizione poco più di 160 m2. L’inclinazione delle tettoie, e 
quindi dei pannelli, è di 18°, la stessa dei tetti a falde dell’ala est, mentre l’orientamento è sud-ovest. 
I pannelli fotovoltaici sono dotati di moduli non ventilati in silicio multi-cristallino, con una potenza di 
picco totale di 20,8 kW. Con circa 106 pannelli, di area 1,5 m2 ciascuno, si riesce ad avere, come 
energia elettrica totale prodotta dai moduli, quasi 19800 kWh annui, con un’irradiazione annuale 
incidente di 1360 kWh/m2. 
Il solare termico consta sempre di 160 m2 di area netta, che portano a circa 30055 kWh annui di 
energia prodotta per il riscaldamento e 69146 kWh di energia prodotta per l’ACS. L’impianto, a 
circolazione forzata, produce energia termica per il riscaldamento e per l'ACS, con una temperatura di 
utilizzo media pari a 40°C e una temperatura di rete di 15°C. La tipologia di pannello solare è a 
collettori a tubi sottovuoto con assorbitore piano con un rendimento massimo del circuito solare pari 
a 0,8. 
 
7.6.5 La serra 
L’ampliamento dell’ala della casa di riposo si chiude in direzione sud-est con uno spazio vetrato, a 
tripla altezza, che ospita un giardino d’inverno. Si tratta di una serra su cui si affaccia la zona giorno di 
tutti e tre i piani. Grazie alle superfici trasparenti, sia della serra che degli infissi delle zone giorno, agli 
ospiti viene data la possibilità di una visione panoramica sul giardino. Gli infissi della superficie tra 
salotto e serra sono scorrevoli, meccanismo che permette di trasformare il living in una terrazza 
affacciata su un giardino interno dotato di piante. 
Il giardino d’inverno consiste in una vera e propria serra solare, con un funzionamento costante, sia 
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d’estate che d’inverno. In questo caso si tratta di una serra a guadagno diretto, cioè con serramenti 
mobili nella zona di intersezione, che fungono da massa di accumulo, consentendo un guadagno 
termico direttamente nello spazio abitato. La serra solare deve essere adeguatamente progettata, 
poiché a causa delle superfici vetrate disperdenti è molto semplice guadagnare in termini di calore, 
rischiando il surriscaldamento degli ambienti, così come perdere calore per le dispersioni. Devono 
essere presenti delle tecnologie adeguate in grado di rendere la serra termicamente efficiente, in 
base all’ora del giorno e alla stagione. La serra è realizzata con pannelli vetrati alti 80cm, di larghezza 
variabile a seconda della posizione, e sorretti da montanti e serramenti metallici. 
Di seguito viene illustrato il comportamento tipico di una serra solare e vengono riportate le scelte 
tecnologiche adottate nel caso studio. 
 
Figura 7.14 Funzionamento invernale della serra solare 
In questa immagine è schematizzato il comportamento della serra nei mesi invernali. Di giorno si 
cerca di massimizzare la captazione solare, arrivando ad una temperatura interna della serra 
superiore ai 20°C, fatto che permette la connessione degli spazi abitati con lo spazio della serra. Nei 
giorni in cui la serra non riesce ad accumulare la temperatura minima di 18°C, è bene che i serramenti 
interposti rimangano chiusi, riducendo comunque le dispersioni termiche. L’orientamento ottimale 
per la parete di accumulo è il sud geografico ±25°, mentre l’orientamento consigliato per l’involucro 
trasparente è sud oppure est. Nel caso studio la superficie di accumulo, parallela alla superficie 
trasparente dell’involucro di dimensioni maggiori, è orientata a sud-est. Di notte, invece, il rischio è 
quello di perdere la maggior parte del calore accumulato durante il giorno, pertanto risulta necessario 
minimizzare le dispersioni verso l’esterno, che causano un rapido raffreddamento dell’aria degli 
ambienti interni. Oltre che disporre di serramenti ad alta tenuta, la soluzione adottata nel caso studio 
è quella di collocare dei dispositivi isolanti mobili, per garantire una buona tenuta termica della serra. 
Il dispositivo scelto sono delle tende isolanti, applicate internamente alla superficie vetrata, che si 
dispongono in maniera automatica, ma all’occorrenza il dispositivo di controllo può essere modificato 
manualmente in base alle specifiche esigenze.  
Nell’immagine seguente è rappresentato invece il funzionamento della serra nella stagione estiva. 
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Figura 7.15 Funzionamento estivo della serra solare 
Durante il giorno l’ambiente della serra, se troppo esposto alla radiazione solare e non 
opportunamente protetto, può raggiungere temperature attorno ai 40°C. Per ridurre la radiazione 
solare, bisogna predisporre dei sistemi di ombreggiamento, quali frangisole o tende. Nel caso studio 
sono stati predisposti entrambi i sistemi. Delle tende automatiche sono state disposte in sommità alla 
serra e all’occorrenza si srotolano coprendo la falda e la parete principale. Per quanto riguarda le due 
pareti laterali, una non necessita di alcuna schermatura, poiché l’esposizione a nord-est non è 
interessata a radiazione, mentre l’altra parete, a sud-ovest, risulta essere molto esposta, pertanto è 
protetta da cinque pannelli frangisole. Di questi pannelli verticali due sono fissi e tre sono scorrevoli, 
cosicché quando si vuole avere una maggiore esposizione, ad esempio nei mesi invernali, due 
pannelli scorrono dietro a quelli fissi, mentre il terzo pannello mobile scorre nell’intercapedine della 
facciata ventilata, dietro il rivestimento ligneo. In questo modo d’estete è garantita la protezione, 
mentre d’inverno è garantita sufficiente esposizione al sole. Bisogna sottolineare che i dispositivi di 
schermatura, sia frangisole che tendaggi, devono essere disposti all’esterno della serra affinché siano 
efficaci, poiché se posizionati internamente schermano solo dalla luce, ma non impediscono alle 
pareti e all’aria di surriscaldarsi. Durante l’estate, sempre di giorno, bisogna inoltre garantire la 
ventilazione degli ambienti, soprattutto nel caso di serra a guadagno diretto, in modo da evitare 
l’eccessivo surriscaldamento. Sarebbe necessario predisporre delle aperture, in modo da permettere 
la fuoriuscita dell’aria calda. Nella serra in questione sono state posizionate tre aperture a porta alla 
base della parete maggiore, in modo da permettere anche l’ingresso al giardino d’inverno sia agli 
ospiti che ai giardinieri. La falda, inoltre, è suddivisa in sei settori, di cui tre fissi e tre mobili, che 
scorrendo vanno a sovrapporsi a quelli fissi e creano quindi, assieme alle porte, tre grandi correnti 
d’aria, con un flusso ascendente: nella serra entra l’aria fresca alla base, mentre l’aria calda fuoriesce 
dall’alto. Di notte invece bisogna garantire la massima dispersione in termini convettivi e in termini 
radianti, ovvero rimuovendo le schermature esterne, aprendo i serramenti interposti e tenendo 
aperta la falda. Questa operazione permette un maggiore flusso d’aria verso l’esterno, disperdendo il 
calore accumulato negli ambienti durante il giorno. 
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7.6.6 Il sistema di recupero delle acque 
Nella definizione del progetto è stato pensato un sistema di recupero delle acque, con l’obiettivo di 
ridurre il consumo generale d’acqua e utilizzare meno acqua potabile. Questo sistema di recupero si 
basa sulla raccolta dell’acqua piovana e sul riutilizzo di acque consumate, andando a valutare tra i 
reflui domestici cosa può essere recuperato e come. 
A monte di questo progetto è stato essenziale capire e definire che tipologie di acque esistono e quali 
possono essere riutilizzate in maniera efficace. 
L’acqua meteorica idonea al recupero consiste nelle acque meteoriche di dilavamento, ovvero quelle 
acque che dilavano superfici scoperte (piazzali, tetti, strade, ecc.), che defluiscono in maniera 
superficiale e vengono subito confluite in corpi idrici superficiali o reti fognarie, poiché contengono 
molti inquinanti. 
Nelle acque meteoriche di dilavamento bisogna distinguere tra: 
_acque di prima pioggia: si tratta dei primi 2,5-5 mm di acqua meteorica di dilavamento, che si 
verifica in un periodo di tempo di 15 minuti ed è distribuita uniformemente su tutta la superficie 
scolante servita dal sistema di drenaggio. Quest’acqua può definirsi inquinata qualora interessi strade 
e piazzali con transito di automezzi; 
_acque di seconda pioggia: è l'acqua meteorica di dilavamento derivante dalla superficie scolante e 
avviata allo scarico in tempi successivi rispetto a quelli definiti dalle acque di prima pioggia. 
Generalmente queste acque non sono inquinate, poiché la maggior parte dello sporco è già stato 
rimosso. 
I reflui domestici, invece, si distinguono in: 
_acque grigie, tutte quelle acque provenienti dallo scarto di apparecchi quali lavandini, bidet, docce, 
vasche, lavastoviglie e lavatrici. Il volume di questa tipologia rappresenta circa l’80% di tutti i reflui 
domestici; 
_acque provenienti dai lavandini delle cucine, che contengono elevate percentuali di componenti 
organici e che di solito vengono confluite nella condensa grassi; 
_acque nere, che sono gli scarti dei wc e contengono urine e feci, pertanto dotate di elevata 
percentuale di azoto e ammoniaca. Negli ultimi anni si sta cercando di dividere le due componenti e 
quindi recuperare a scopi idrici le acque gialle (urina), molto adatte all’irrigazione, e recuperare le 
acque brune (feci) per la produzione di bioenergia grazie alla digestione anerobica.  
 
Andando a valutare i consumi di acqua medi si nota che poco più del 50% (circa il 53%) dell’acqua 
consumata deve essere necessariamente potabile, mentre poco meno della metà dei consumi può 
utilizzare dell’acqua di qualità minore. Questi bisogni possono quindi essere suppliti dalle acque grigie 
e dalle acque meteoriche recuperate. 
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Nel sistema di recupero delle acque adottato nel progetto si è deciso di andare a riutilizzare 
solamente le acque meteoriche e le acque grigie, senza fare la distinzione tra quelle gialle e quelle 
brune, poiché nell’edificio esistono già gli allacciamenti alla rete fognaria, pertanto risulterebbe molto 
dispendiosa e complicata una suddivisione tra i due flussi.  
 













Per quanto riguarda il sistema di recupero dell’acqua piovana, il primo step del percorso sono i punti 
di scarico dell’acqua piovana, ad esempio i terminali delle grondaie e gli scoli dei marciapiedi, che 
convogliano il liquido, tramite tubazioni, verso un sistema di filtraggio, che permette di ripulire 
l’acqua dagli inquinanti raccolti nel suo percorso e nell’atmosfera. Dal pozzetto di filtraggio l’acqua 
viene incanalata in un serbatoio di accumulo che deve essere sufficientemente dimensionato. In 
commercio questi vasconi di accumulo possono raggiungere dimensioni elevate e nel caso ci fosse 
bisogno di un volume maggiore si possono collegare in serie più serbatoi. Di solito questo contenitore 
viene realizzato con un materiale plastico leggero e riciclabile, che permette la posa in opera nello 
scavo di fondazione senza creare alcun problema. Nel caso specifico, si è scelto un serbatoio con una 
capienza di 9000 lt per le sole acque meteoriche, quindi circa di dimensioni 3mx3mx3m. I serbatoi 
presentano un livello massimo di riempimento, superato questo limite l’acqua in eccesso deve essere 
convogliata altrove, verso corsi d’acqua, pozzi perdenti o fossi d’infiltrazione. In questo caso specifico 
si collega il serbatoio alla fognatura mista tramite dei collettori a sifone, che evitano che i gas fognari 
risalgano al serbatoio, inoltre nei collettori è presente una valvola di non ritorno che permette 
all’acqua eccedente di scaricare verso la fognatura, ma non permette il flusso nel verso opposto. Il 
ristagno di acqua non trattata all’interno del serbatoio per periodi superiori a un mese porta alla 
formazione di alghe, pertanto è necessario controllare la carica batterica del serbatoio con 
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disinfettanti non tossici. Il serbatoio è connesso poi ad una pompa che è collegata ad una centralina e 
alla rete idrica per usi domestici, mentre un altro impianto di sollevamento permette la risalita per 
l’acqua utilizzata a scopi irrigui. 
Per quanto riguarda il recupero delle acque grigie, queste vengono separate alla fonte dalle acque di 
scarico delle acque nere e tramite tubazioni di raccolta vengono convogliate prima verso un pozzetto 
di filtrazione e poi in una vasca di fitodepurazione. La fitodepurazione consiste in un sistema di 
depurazione naturale delle acque che sfrutta le capacità depurative di alcune specie di piante 
acquatiche. Il sistema di fitodepurazione scelto è quello sommerso orizzontale, cioè le acque grigie 
dopo il primo trattamento di filtraggio attraversano un pozzetto di controllo posto a monte di una 
vasca di fitodepurazione, l’acqua entra in questa vasca impermeabile riempita di un substrato 
permeabile e di piante depurative, che possono essere semplici piante verdi oppure possono anche 









Figura 7.17 Schema vasca di fitodepurazione. Fonte: www.esaesrl.com 
 
 
Figura 7.18 Piante ornamentali e non per fitodepurazione 
 
L’acqua grigia non entra mai in contatto diretto con l’atmosfera, ma scorre in maniera orizzontale nel 
substrato sfruttando la leggera pendenza della vasca (1%). A valle della vasca c’è il tubo di raccolta e il 
pozzetto di controllo con un sifone che permette di regolare il livello di liquidi presenti nel bacino di 
fitodepurazione. Da qui l’acqua depurata viene convogliata in un vascone di accumulo, diverso da 
quello dell’acqua meteorica, delle dimensioni di 8000lt, cioè 2mx2mx2m. L’acqua viene poi utilizzata 
sia a scopi irrigui che per usi domestici. Per quanto riguarda gli usi domestici questi comprendono gli 
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scarichi dei wc, le lavatrici e la pulizia degli ambienti. Per quanto riguarda i lavandini, i bidet, le docce, 
le vasche, le lavastoviglie e la cucina invece l’acqua deve essere obbligatoriamente essere potabile, 
pertanto per questi usi non si può usare l’acqua recuperata, di qualità inferiore. 
Data la capienza delle due vasche di accumulo, per le acque meteoriche 9000lt e per quelle grigie 
8000lt, si è stimato che il risparmio di acqua potabile sia per l’irrigazione che per gli usi domestici è 
superiore al 95%. 
 
 
7.6.7 Immagini render concettuali 




























CAPITOLO 8 – L’analisi dei criteri 
 
8.1. SITO 
8.1.1 Selezione del sito 
• LEED 
Selezione del sito - codice: SS C 1 
Obiettivo 
Evitare l’edificazione in aree inappropriate e ridurre l’impatto ambientale della localizzazione di un 
edificio su di un sito. 
Richieste 
Questo criterio dà alcune limitazioni circa la tipologia di sito, in particolare stabilisce che l'edificio non 
deve sorgere in aree agricole, aree soggette a pericolosità idrogeologica elevata o molto elevata, aree 
sedi di habitat per specie protette o in pericolo di estinzione, aree a 30m da zone umide di interesse 
internazionale (Decreto del Presidente della Repubblica n. 448/1976), aree a 15m da un corpo idrico 
superficiale (D. Lgs 152/2006 “Norme in materia ambientale”), aree destinate a parco pubblico. 
Realizzazione 
Consultando le carte del PTCP, si è riscontrato che il terreno del caso studio non ricade in nessuna 
delle tipologie elencate, pertanto il criterio si considera ottenuto con il massimo punteggio 
disponibile. (1 punto LEED) 
 
• BREEAM 
Selezione del sito - codice: LE 01 
Obiettivo 
Incoraggiare l'uso di siti già precedentemente antropizzati o territori sviluppati ed evitare siti che non 
sono ancora stati contaminati dall'uomo. 
Richieste 
Questo criterio, che consiste in 3 crediti BREEAM, è suddiviso in due parti. 
La prima parte (2 crediti) focalizza l'attenzione su l'utilizzo di terreni in aree già precedentemente 
sviluppate per usi industriali, commerciali e/o residenziali negli ultimi 50 anni. Come già detto 
precedentemente la zona in cui sorge il caso studio, quartiere Arcella, è stata oggetto di forte 
espansione urbanistica a partire dagli anni '50 e risulta ormai satura di spazi. In particolare il terreno 
del caso studio è edificato sin dal XVIII secolo e ad oggi viene riutilizzato più del 95% di sito già 
precedentemente edificato o ospitante servizi e accessi. La seconda parte riguarda siti contaminati a 
causa della presenza di inquinanti dovuti alle attività umane, che costituiscono pertanto un rischio 
140 
per la salute e il benessere sia degli utenti che dell'ambiente, pertanto per il progetto risulta 
necessario avviare una bonifica del terreno. 
Realizzazione 
La prima parte del criterio risulta pienamente ottenuta, per un totale di 2 crediti BREEAM. 
La seconda parte non si può applicare al caso studio, poiché non rientra nelle specifiche indicate, 




SELEZIONE DEL SITO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 1,5% 2,2% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per il criterio selezione del sito Protocollo ITACA non ha dato alcuna indicazione. LEED, invece, 
focalizza l’attenzione sui siti con pericolosità idrogeologica o con particolari habitat naturali da 
proteggere, mentre BREEAM, che attribuisce a questo credito un peso maggiore di quello di LEED, 
distingue tra la scelta di siti già precedentemente antropizzati e siti da bonificare perché inquinati da 
attività umane. I due protocolli declinano in maniera differente questo credito, andando a focalizzarsi 
su aspetti molto differenti, che sarebbero tutti da tener presente, ma che non sono presenti 
contemporaneamente in entrambi, quasi escludendosi l’un l’altro.  
 
8.1.2 Riqualificazione del sito 
• LEED 
Recupero e riqualificazione dei siti contaminati - codice: SS C 3 
Obiettivo 
Bonificare e riqualificare siti degradati dove lo sviluppo insediativo è ostacolato dall’inquinamento 
ambientale e diminuire così il consumo di suolo non urbanizzato. 
Richieste 
Questo credito assegna un punteggio per la scelta dei “brownfield” per il progetto, ovvero di siti 
inquinati secondo le prescrizioni del D. Lgs 152/06 e ss.mm.ii Norme Ambientali (Allegato 2 al titolo V: 
Caratterizzazione ambientale del sito). 
Realizzazione 






RIQUALIFICAZIONE DEL SITO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,9% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per questo credito LEED cerca di fornire un punteggio per chi riqualifica e costruisce su siti che 
devono essere bonificati a seguito di un inquinamento. Promuovere il recupero di aree e terreni non 





Sviluppo del sito: proteggere e ripristinare l'habitat – codice: SS C 5.1 
Obiettivo 
Conservare le aree naturali e i paesaggi agrari esistenti, riqualificare le aree danneggiate per fornire 
habitat a flora e fauna e promuovere la biodiversità. 
Richieste 
Per ottenere questo credito, nelle aree antropizzate, bisogna ripristinare o proteggere almeno il 50% 
dell’area di progetto (esclusa l’impronta dell’edificio) oppure il 20% dell’area totale del sito (compresa 
l’impronta dell’edificio), a seconda di quale è maggiore, con vegetazione autoctona o adattata 
caratterizzata da specie locali non invasive o infestanti. 
Realizzazione 
Analizzando il caso studio si hanno 2095,8646m2 come impronta dell'edificio, l'area totale di progetto 
è 9887,0297m2, pertanto il 20% dell'area totale, compresa l'impronta risulta essere 1977,4m2. L'area 
di progetto senza edificio consiste in 7791,1651m2, il 50% è 3895,6m2. 
Quindi, dovendo scegliere l'opzione che tutela più terreno, bisogna ripristinare o proteggere il 50% 
dell'area di progetto esclusa l'impronta dell'edificio. 
 
• BREEAM 
Valore ecologico del sito e protezione delle caratteristiche ecologiche – codice: LE02 
Obiettivo 
Incoraggiare lo sviluppo su territori con un basso contenuto di fauna selvatica e proteggere le 
esistenti caratteristiche ecologiche dai danni derivanti dal cantiere. 
Richieste 
Un punto BREEAM viene attribuito se il terreno del progetto risulta essere a basso valore ecologico, 
determinazione attribuita o utilizzando una checklist BREEAM oppure tramite la consulenza di un 
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ecologista adeguatamente qualificato. Il secondo punto BREEAM consiste nella protezione ecologica, 
ovvero tutto ciò che è dotato di caratteristiche che attestano un valore ecologico deve essere protetto 
adeguatamente durante la realizzazione del progetto e il cantiere. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda il primo punto, si è utilizzata la checklist BREEAM, che consiste in cinque 
domande a cui si può solo rispondere SI oppure NO. Per alcune domande BREEAM fornisce già dei siti 
da utilizzare come fonte per ricavare le necessarie informazioni. Le domande e le relative risposte 
sono le seguenti. 
Domanda 1: Qualcuna delle organizzazioni locali ha individuato un possibile valore ecologico del sito? 
La risposta è NO. Sia sul PRG che sulle molteplici carte del PTCP, per l'area dove sorge il progetto non 
è segnata alcuna indicazione circa la presenza di particolari caratteristiche ecologiche da tutelare. 
Domanda 2: Il progetto si sviluppa entro 2 km da uno spazio geografico ben definito, riconosciuto, 
dedicato e gestito attraverso mezzi legali o di altro tipo, per ottenere la conservazione a lungo 
termine della natura? 
La risposta è NO. Tramite il sito di protected planet fornito dal manuale di BREEAM, è stato possibile 
individuare le zone con un rilevante valore ecologico e la più vicina al progetto dista 2,597 km in linea 
d'aria. 
Domanda 3: Il progetto si sviluppa entro 500 m da un'area designata ad alto valore ecologico? 
La risposta è NO. Le ragioni sono le medesime della risposta precedente. 
Domanda 4: Uno di questi habitat è presente in un'area di raggio 100m dal sito del progetto? Boschi, 
corsi d'acqua, zone umide, terreni erbosi (steppa, prateria, pampa, brughiere, torbiere), habitat aridi 
o semiaridi. 
La risposta è SI. La zona verde di pertinenza dell'area di progetto può essere classificata come terreno 
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erboso (prato). 
Domanda 5: Una qualsiasi delle seguenti caratteristiche è presente all'interno o sul confine del sito 
del progetto? Alberi maturi o semi-maturi, siepi o piante che segnano il confine del lotto, costruzioni 
esistenti che forniscono un rifugio per la fauna selvatica. 
La risposta è SI. La zona verde di progetto consiste in un ampio prato e di una zona fittamente 
alberata a nordest del lotto. 
Tre risposte su cinque sono state negative ed è stato riscontrato che le uniche caratteristiche con 
valore ecologico sono gli alberi e lo spazio verde ad est dell'edificio, pertanto si ritiene che comunque 
il valore ecologico del sito sia basso. Viene attribuito un punto BREEAM per questo credito. 
Il secondo punto BREEAM si focalizza sulla protezione di tutto ciò che presenta caratteristiche dal 
valore ecologico. Nel progetto lo spazio verde e la zona alberata vengono tutelate, in quanto non 
vengono intaccate dall'ampliamento previsto, se non in minima parte, tenendo conto che l'area 
dedicata a verde è di 4864,1794m2, quindi il 49,20% dell'area di progetto. 
 
Potenziamento dell'ecologia del sito – codice: LE04 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare azioni intraprese per mantenere e migliorare il valore ecologico del sito a 
seguito dell'urbanizzazione. 
Richieste 
Con questo criterio si può raggiungere un massimo di 3 punti BREEAM. Il primo punto si ottiene 
nominando un ecologista qualificato che osserva il cantiere e riferisce in modo indipendente e 
fornisce un rapporto ecologico con opportune raccomandazioni per la protezione e la valorizzazione 
dell'ecologia del sito. Inoltre almeno il 50% delle raccomandazioni contenute nella relazione di 
ecologia per la valorizzazione del sito sono state, o saranno, implementate. 
Per ottenere due crediti, invece, l'implemento delle raccomandazioni deve essere del 75%. 
Per tre punti l'incremento sarà del 95%. 
Realizzazione 
Questo credito non è stato raggiunto poiché, trattandosi di un lavoro di tesi e non di una concreta 
realizzazione, non si può nominare un ecologista che osservi il cantiere, perché questa fase non 
avviene e non si può ottenere un rapporto ecologico a riguardo. 
 
Impatto a lungo termine sulla biodiversità - codice: LE05 
Obiettivo 




I prerequisiti obbligatori per accedere al punteggio di questo criterio sono: la nomina di un ecologista 
qualificato prima dell'inizio delle attività in loco, l'ecologista qualificato conferma che tutta la 
pertinente legislazione nazionale, regionale e internazionale in materia di tutela e valorizzazione 
dell'ecologia sia stata rispettata durante il processo di progettazione e di costruzione, produce un 
piano di gestione del paesaggio e degli habitat, adeguato al sito e che copra almeno i primi cinque 
anni dopo il completamento del progetto. Esiste poi una lista di crediti supplementari, se si 
raggiungono due di questi si ottiene un punto BREEAM, se si raggiungono 4 crediti si ottengono 2 
punti. I crediti supplementari sono: la nomina di un ‘Biodiversity Champion’ che ha il potere di 
influenzare le attività di cantiere e garantire che gli effetti negativi sulla biodiversità sono ridotti al 
minimo, tutti gli addetti ai lavori all'interno del cantiere sono stati formati in modo da saper 
riconoscere e proteggere la biodiversità, vengono registrate le azioni intraprese per proteggere la 
biodiversità e monitorata la loro efficacia, quando viene creato un nuovo habitat di grande valore 
ecologico, adeguato al territorio, è supportato a livello nazionale, regionale o locale, qualora esistano 
nel sito habitat di fauna, i lavori devono essere concepiti in modo da minimizzare i disturbo, nel caso 
di presenza di fauna selvatica, accanto al team di progetto vengono affiancati dei consulenti in grado 
di indirizzare i progettisti verso il rispetto della biodiversità. 
Realizzazione 
Anche questo credito non può essere raggiunto per le stesse motivazioni del credito precedente. 
 
• PUNTEGGIO 
ECOLOGIA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 1,5% 5,2% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Anche su questo argomento Protocollo ITACA non fornisce alcuna indicazione né punteggio, mentre 
sia LEED che BREEAM sono interessati alla questione. LEED tratta dell’ecologia abbastanza 
superficialmente, se paragonato a BREEAM, e solamente in termini quantitativi, ovvero guarda la 
percentuale di terreno che deve essere preservata. BREEAM, invece, dà molto più peso alla questione 
(5,2% rispetto a 0,9%) non limitandosi al lotto del progetto, ma ampliando il campo d’indagine, dato 
che un edificio non impatta solamente nel terreno di pertinenza, rispettando i limiti di proprietà, 
bensì interessa un ambito più esteso. BREEAM in questa ricerca si avvale anche di strumenti legislativi, 
andando a svolgere un’analisi di tipo qualitativo, oltre che di tipo quantitativo come LEED. Il basso 
punteggio raggiunto non è un aspetto negativo del progetto in sé, quanto piuttosto il risultato di uno 
scarto tra il progetto di un lavoro di tesi e una realizzazione effettiva. La mancata nomina di un 
ecologista qualificato e la mancata redazione di un piano di potenziamento, che peraltro attesterebbe 
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le poche qualità ecologiche del sito, vanno ad incidere in maniera significativa sul punteggio raggiunto, 
ma in una reale costruzione questi crediti non sarebbero difficili da soddisfare. 
 
8.1.4 Spazi esterni 
• LEED 
Sviluppo del sito: massimizzazione degli spazi aperti – codice:SS C 5.2 
Obiettivo 
Fornire un’elevata quantità di spazio aperto a verde in rapporto all’impronta di sviluppo per 
promuovere la biodiversità. 
Richieste 
Il requisito per ottenere questo credito è fornire spazio aperto a verde eccedendo del 25% i requisiti 
previsti dagli strumenti urbanistici oppure stabilendo che l'area di spazio aperto a verde non può 
essere inferiore al 20% dell'area di progetto. 
Realizzazione 
L'area del caso studio è soggetta a due diverse indicazioni nel PRG: una parte dell'area è zona 
residenziale di completamento, mentre l'altra è area destinata a servizi di interesse generale. Per 
queste due tipologie urbane, nelle norme tecniche di attuazione del PRG non vengono fornite 
indicazioni per lo spazio verde, pertanto la prima opzione è da scartare. Per quanto riguarda la 
seconda opzione, l'area totale del sito è di 9887,0297mq, di cui il 20% risulta essere 1977,4mq. L'area 
dedicata a verde è di 4864,1794mq, quindi il 49,20% dell'area di progetto, pertanto il credito si ritiene 
raggiunto con il massimo punteggio. 1 punto LEED. 
 
• BREEAM 
Impronta (area occupata) dell'edificio – codice:LE 06 
Obiettivo 
Promuovere un'impronta del sito più efficiente assicurando che il terreno e i materiali usati vengano 
ottimizzati durante lo sviluppo urbano. 
Richieste 
Per ottenere questo credito bisogna applicare il rapporto tra “gross internal floor area” e “gross 
internal ground floor area”, se questo rapporto è ≥2,5:1 allora si ottiene un punto BREEAM, se è ≥3:1 
si ottengono due punti. Per “gross internal floor area” si intende l'area di tutti gli spazi abitabili, 
includendo l'area occupata da corridoi, scale, armadi, pareti divisorie interne, spazi loft abitabili e 
scantinati. Per “gross internal ground floor area” invece si intende la superficie totale interna lorda 
del piano terra, esclusa l'area occupata dalle pareti esterne, di fatto consiste nella proiezione sul 
piano terra della gross internal floor area. 
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Realizzazione 
Nel progetto l'area dedicata a spazi abitabili, quindi occupati per più di 30 minuti come da definizione 
BREEAM, è di 4828,2 su 1978,4m2, pertanto si ha un rapporto di circa 2,5:1 e si ottiene un punto 
BREEAM. 
 
• P. ITACA 
Aree esterne di uso comune attrezzate – codice:A 3.3 
Obiettivo 
Favorire l'utilizzo di spazi esterni di uso comune di pertinenza dell'edificio. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione stabilisce che il punteggio attribuibile dipende dal livello di servizio delle 
aree esterne di pertinenza dell'edificio. Devono essere previsti spazi attrezzati atti a favorire 
adeguatamente le attività di riferimento dell'edificio. 
Realizzazione 
Lo spazio verde di pertinenza dell'edificio è stato progettato in modo da essere usufruibile da persone 
anziane, pertanto è dotato di percorsi pedonali abbastanza ampi, in modo da favorire anche il 
passaggio di persone in sedia a rotelle, e numerose panchine sono state collocate lungo i percorsi, 
creando delle piccole zone di sosta. 
 
• PUNTEGGIO 
SPAZI ESTERNI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 1,5% 1,5% 
P. ITACA 1,0% 1,0% 
Per questo credito LEED, se mancano indicazioni dagli strumenti legislativi e urbanistici, fa delle 
considerazioni di tipo quantitativo, ovvero fa calcolare la percentuale di area verde in relazione 
all’area del progetto. Anche BREEAM propone un ragionamento in termini quantitativi, ma non 
riferendosi agli spazi verdi, bensì al rapporto tra superficie abitata e impronta dell’edificio, favorendo 
chi minimizza l’espansione sul territori e andando a favori costruzioni a più piani. Protocollo ITACA 
propone una tesi completamente diversa per quanto riguarda gli spazi esterni, ovvero valuta quanto 
fruibili sono le aree verdi di pertinenza dell’edificio preso in esame. I tre protocolli presentano 
interpretazioni diverse al concetto di “spazio esterno”, andando a proporre, e quindi a valutare, 
aspetti che non presentano argomenti in comune. Non si può dire che un protocollo valuta un aspetto 






Nella seguente tabella sono riportati i punteggi ottenuti in questa macro area, direttamente 
confrontati con i punteggi raggiungibili proposti dai vari protocolli. Si può notare la differenza di 
percentuale proposta da BREEAM rispetto a quelle proposte da LEED e Protocollo ITACA: 
 
1 – SITO PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 2,7% 3,6% 3 4 
BREEAM 4,5% 8,9% 6 12 
P. ITACA 1,0% 1,0%     
 
 
Grafico 8.1 confronto tra punteggi ottenuti (verde scuro) e punteggi ottenibili (verde chiaro) 
 
Pro 
LEED ha dimostrato la capacità ad interessarsi ad argomenti, quali la pericolosità idrogeologica e la 
presenza di siti inquinati, che non sono stati trattati da gli altri protocolli. 
BREEAM si potrebbe considerare il protocollo di certificazione ambientale vincitore in questa ristretta 
categoria, poiché propone molteplici crediti e costringe a fare ragionamenti di ampio campo di 
indagine, andando a coinvolgere strumenti urbanistici a livello provinciale e regionale, non 
circoscrivendo e limitando l’analisi alla sola proprietà del caso studio. Inoltre l’ampliamento della 
questione non è solamente spaziale, ma anche temporale, poiché propone delle iniziative che vanno 
a rispettare l’ecosistema anche a distanza di anni dalla costruzione. 
Contro 
LEED sembra molto più concentrato sull’ottenimento di una percentuale e di un numero più che sulla 
qualità delle questioni proposte. L’aspetto quantitativo ha la precedenza su tutto, dimostrando una 
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visione un po’ limitata. 
BREEAM presenta una visione limitata solamente nel credito Spazi esterni, andando a fare della 
valutazioni più sul costruito che sul rapporto costruito/spazio verde. 
Protocollo ITACA ha dato poca importanza a questo argomento, proponendo solamente un criterio e 
di basso peso. La mancanza di attenzione ad un aspetto rilevante come il sito e i impatti diretti 
sull’ecosistema può essere vista come un difetto, inoltre nell’unico credito proposto, Spazi esterni, le 
considerazioni sono state solamente di carattere qualitativo, senza indicare in che misura, 
quantitativamente, un edificio deve disporre di spazi verdi. 
 
8.2. QUALITA' AMBIENTE ESTERNO 
8.2.1 Permeabilità del suolo 
• LEED 
Acque meteoriche: controllo della quantità – codice: SS C 6.1 
Obiettivo 
Limitare le alterazioni della dinamica naturale del ciclo idrologico, mediante la riduzione delle 
superfici di copertura impermeabili, l’aumento delle infiltrazioni in sito, la riduzione o l’eliminazione 
dell’inquinamento dal deflusso delle acque meteoriche e l’eliminazione dei contaminanti. 
Richieste 
Questo criterio si divide in due casi distinti. Il primo caso è quando il sito presenta una impermeabilità 
esistente minore del 50%. Bisogna implementare un piano di gestione delle acque meteoriche per 
evitare che la portata di picco e il volume di scarico dopo lo sviluppo del sito superino la portata e il 
volume antecedente allo sviluppo, oppure implementare un piano di gestione delle acque meteoriche 
per proteggere gli alvei dei corsi d’acqua da eccessiva erosione. 
Il secondo caso è quando il sito presenta un'impermeabilità esistente maggiore del 50%. In questo 
caso bisogna implementare un piano di gestione delle acque meteoriche per ottenere una riduzione 
del 25% del volume del deflusso superficiale per un evento meteorico di 24 ore con un tempo di 
ritorno di 2 anni. 
Le strategie da adottare nel progetto sono realizzare pavimentazioni permeabili e altre misure che 
minimizzino le superfici impermeabili, accumulare e riusare l'acqua meteorica per scopi non potabili 
come l’irrigazione di giardini, gli scarichi dei wc, i sistemi di spegnimento incendi e la pulizia di cortili e 
marciapiedi per cui è consentito l’uso di acqua di qualità inferiore alla potabile. 
Realizzazione 
Il progetto ricade nella prima opzione, poiché andando a valutare la quantità di area verde rispetto 
all’area totale del lotto si nota che consiste nel 49,2%, inoltre le pavimentazioni esterne e il 
parcheggio non sono state pensate come completamente impermeabili, quindi la percentuale di 
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terreno non impermeabile sale al 76%. Le pavimentazioni sono in ghiaia, in elementi di cls 
autobloccanti e perfido posati su sabbia e ghiaia. A queste considerazioni bisogna aggiungere che è 
stato studiato e progettato un sistema di recupero delle acque meteoriche, con una cisterna di 
3mx3mx3m, con un volume di 9000lt di accumulo. L’acqua recuperata viene filtrata e depurata e poi 
impiegata in parte per usi indoor e in parte per irrigazione. Si ottiene il massimo punteggio, cioè 0,9%. 
 
Acque meteoriche: controllo della qualità – codice: SS C 6.2 
Obiettivo 
Ridurre o eliminare le interruzioni e l’inquinamento dei flussi d’acqua attraverso la gestione del 
deflusso delle acque piovane. 
Richieste 
Per raggiungere gli scopi di questo criterio è necessario implementare un piano di gestione delle 
acque meteoriche di dilavamento, mediante una riduzione delle superfici di copertura impermeabili, 
promuovere l’infiltrazione e determinare un convogliamento e trattamento del deflusso superficiale, 
per una quantità pari al 90% della piovosità. 
Realizzazione 
Il credito non si ritiene raggiunto, poiché non è stato compilato nessun piano di gestione delle acque 
meteoriche di dilavamento (quelle maggiormente inquinate), inoltre la presenza di coperture 
impermeabili, non permette di raggiungere la quantità percentuale richiesta. 0 punti LEED. 
 
• BREEAM 
Scorrimento della superficie d'acqua – codice: Pol 03 
Obiettivo 
Evitare, ridurre e ritardare l'emissione di precipitazioni negli scarichi pubblici e nei corsi d'acqua in 
modo da ridurre il rischio di allagamenti localizzati dentro e fuori dal sito, di inquinamento dei corsi 
d'acqua e altri danni ambientali. 
Richieste 
Questo credito è suddiviso in tre parti: rischio inondazione (2 punti), scorrimento delle acque (2 
punti), riduzione dell'inquinamento dei corsi d'acqua (1 punto). 
Per quanto riguarda il rischio inondazione, bisogna garantire che il sito del progetto è una zona non 
soggetta o comunque a basso rischio inondazione, tramite l'utilizzo di strumenti urbanistici locali. Se 
invece risulta che l'edificio si trova in una zona a medio o alto rischio inondazione, allora il progetto 
deve necessariamente tener conto delle fonti di allagamento. Inoltre il piano terra e gli accessi 
dovrebbero essere posti al 600mm sopra il livello di alluvione della zona. 
Realizzazione 
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Consultando le carte del PTCP risulta che il sito non è a rischio inondazione (Carta Idrogeologica) e ha 
un rischio idraulico pari a -1 (Carta Sintesi Sensibilità Suolo). Si ottengono quindi 2 punti BREEAM. 
Per lo scorrimento delle acque deve essere contattato un consulente esterno che garantisca che la 
velocità di scorrimento di acqua dai sistemi di drenaggio ai corsi naturali non sia maggiore di quella 
che c'era prima della realizzazione del progetto. Per questo ultimo aspetto non si è riusciti a 
raggiungere gli obiettivi. 
Per la riduzione dell'inquinamento dei corsi d'acqua, l'edificio deve essere dotato di sistemi di 
drenaggio per impedire la fuga di sostanze chimiche in corsi d'acqua naturali. Il sistema di controllo e 
recupero delle acque è dotato di sistemi di filtraggio e depurazione, pertanto le eventuali acque in 
eccesso rilasciate nel terreno o inviate in fognatura non presentano forti inquinanti. 1 punto BREEAM. 
 
• P. ITACA 
Permeabilità del suolo – codice: C 4.3 
Obiettivo 
Minimizzare l'interruzione e l'inquinamento dei flussi naturali d'acqua. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione di questo credito è la quantità di superfici esterne permeabili rispetto al 
totale delle superfici esterne di pertinenza dell'edificio. Per prima cosa bisogna calcolare l'area 
complessiva delle superfici esterne di pertinenza al netto dell'impronta dell'edificio (A), dopodiché si 
calcola l'estensione di ciascuna tipologia di sistemazione (Bi) e ognuna va moltiplicata per il relativo 
fattore α, coefficiente di permeabilità, ottenendo l'area complessiva delle superfici esterne 
permeabili (B). Infine si calcola (B/A) x 100. 
Il coefficiente di permeabilità α vale 1,00 per prato in terra piena o raccolta e trattamento delle acque 
piovane, 0,9 per ghiaia sabbia e materiale sciolto, 0,8 per elementi grigliati in materiale plastico 
riempiti di terreno vegetale, 0,6 per elementi grigliati in cls riempiti di terreno vegetale, 0,3 per 
elementi autobloccanti in cls porfido pietra posati su sabbia o ghiaia, 0 per pavimentazioni posate su 
soletta o battuto in cls. Calcolo A, calcolo B = (B1xα) + (B2xα) + (B3xα) + (Bnxα) e se calcolando (B/A) x 
100 = 100, allora ottengo il massimo di punteggio ITACA. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda il caso studio l'area di progetto al netto dell'impronta dell'edificio consiste in 
7791,1651 mq (area verde più pertinenze), che corrisponde ad A. Per quanto riguarda B, nel progetto 
si dispongono di 4864,1794mq di area verde, con un coefficiente α pari a 1, 290mq di sentiero in 
ghiaia con α pari a 0,9, parcheggio di 1062,5mq con α=0,3, così come i marciapiedi di 1063 mq, 
mentre la strada di servizio pari a 511mq ha un coefficiente nullo. 
B=(4864,1794 x 1) + (290 x 0,9) + (1062,5 x 0,3) + (1063 x 0,3) + (511 x 0)= 
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= 4864,1651 + 261 + 318,75 + 318,9 + 0 = 5762,8151 
Quindi (B/A) x 100 = 5762,8151/7791,1651x 100 0= 73,9% 
Il che equivale a dire che per questo credito si ottiene un punteggio pari a 1,48% sul 2% raggiungibile. 
 
• PUNTEGGIO 
PERMEABILITA' DEL SUOLO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 1,8% 
BREEAM 2,2% 3,6% 
P. ITACA 1,5% 2,0% 
LEED affronta questo argomento proponendo due crediti relativi alla gestione delle acque meteoriche 
in base alla permeabilità del suolo e delle coperture e proponendo un piano di gestione delle acque, 
che consiste anche in un sistema di recupero. BREEAM invece propone un criterio solo, ma che 
affronta diverse tematiche, come il rischio di inondazione, l’impatto idraulico del progetto sul 
deflusso delle acque e la presenza di sostanze inquinanti nelle acque reflue. Protocollo ITACA valuta la 
percentuale di terreno permeabile sul terreno totale, presentando dei coefficienti di riduzione a 
seconda della tipologia di terreno o pavimentazione. In questo credito BREEAM presenta una visione 
differente, focalizzandosi sempre su aspetti legati all’ecologia del luogo e non del lotto di proprietà, 
mentre LEED e Protocollo ITACA propongono un obiettivo simile, ma l’approccio ad esso e il metodo 
di calcolo sono piuttosto differenti. 
 
8.2.2 Effetto isola di calore 
• LEED 
Effetto isola di calore: superfici esterne – codice: SS C 7.1 
Obiettivo 
Ridurre l’effetto isola di calore (differenze di gradiente termico fra aree urbanizzate e aree verdi) per 
minimizzare l’impatto sul microclima e sull’habitat umano e animale. 
Richieste 
Esistono due opzioni differenti per raggiungere gli obiettivi di questo criterio. La prima opzione 
consiste in una combinazione delle seguenti strategie per il 50% delle superfici esterne pavimentate: 
ombreggiare entro 5 anni dalla messa a dimora con elementi vegetali vivi, ombreggiare con pannelli 
solari e/o fotovoltaici per la produzione di energia rinnovabile, ombreggiare con elementi 
architettonici purché rispettino un Indice di Riflessione Solare SRI superiore a 29, impiegare materiali 
di pavimentazione con un SRI superiore a 29, usare sistemi di pavimentazione permeabile ad 
elementi grigliati (permeabili almeno al 50%). La seconda opzione invece consiste nel mettere sotto 
copertura il 70% dell'area adibita a parcheggio con copertura con SRI superiore a 29, oppure con 
copertura a tetto verde o con vegetazione naturale, oppure con pannelli solari e/o fotovoltaici 
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utilizzati per la produzione di energia rinnovabile, oppure con parcheggi posti all'interno del sedime 
dell'edificio. 
Realizzazione 
Per il progetto si è scelto di perseguire la prima opzione proposta da LEED. Le superfici esterne 
pavimentate comprendono i marciapiedi, il parcheggio e la strada di servizio, per un totale di 
1063mq+1062mq+511mq=2636mq. Di quest’area una percentuale molto ridotta risulta essere 
ombreggiata, in parte da elementi vegetali vivi e in parte da una tettoia per i pannelli fotovoltaici, 
circa 187,56mq ovvero il 7,11%. La permeabilità della pavimentazione è solamente del 30% e non del 
50% come richiesto, ma il materiale utilizzato per la pavimentazione, masselli di porfido della ditta 
veronese Ferrari BK, partner di LEED, presenta S.R.I maggiore di 29, come richiesto dal credito. Il 
punteggio raggiunto pertanto risulta essere di 0,9%. 
 
Effetto isola di calore: coperture – codice: SS C 7.2 
Obiettivo 
Ridurre le isole di calore (differenze di gradiente termico fra aree urbanizzate e aree verdi) per 
minimizzare l’impatto sul microclima e sull’habitat umano e animale. 
Richieste 
Per questo criterio bisogna utilizzare materiali di copertura che abbiano un Indice di Riflessione Solare 
SRI (Solar Reflectance Index) maggiore o uguale a78 per una pendenza ≤15% e 29 per una 
pendenza >15% per un minimo del 75% della superficie del tetto, oppure installare un sistema di 
copertura a verde per almeno il 50% della superficie del tetto.  
Realizzazione 
Tutte le coperture inclinate presenti nell'edificio hanno una pendenza maggiore del 15% (varia tra 
17% e 23%), pertanto si ricade nel secondo caso. Le coperture sono realizzate in coppi in laterizio, 
questo materiale ha un'emissività pari a 0,75-0,8 e una riflettanza pari a 0,6-0,65. Interpolando i dati 
nella tabella sottostante si ottiene un valore di Indice di Riflessione Solare compreso tra 60 nel caso 
peggiore e 78 in quello migliore, pertanto ci troviamo ben al di sopra del 29 prescritto dal criterio. 
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• P. ITACA 
Effetto isola di calore – codice: C6.8 
Obiettivo 
Garantire che gli spazi esterni abbiano condizioni di comfort termico accettabile durante il periodo 
estivo. 
Richieste 
Per ottenere questo credito per prima cosa si calcola A, ovvero l'area complessiva del lotto, poi si 
calcola B, cioè l'area complessiva delle superfici esterne di pertinenza e delle coperture in grado di 
diminuire l'effetto isola di calore, ovvero quelle ombreggiate alle ore 12 del 21 giugno e/o sistemate a 
verde. Infine si calcola (B/A) x 100. Se questo valore sarà 100, allora si otterrà il massimo punteggio 
possibile ITACA. 
Realizzazione 
L'area complessiva del lotto (A) consta di circa 9955mq, mentre B è costituito dall'impronta 
dell'edificio di 2304mq, gli spazi verdi 5192mq e i marciapiedi ombreggiati alle ore 12 del 21 giugno, 
ovvero circa 200mq. B consta di circa 7697mq, pertanto applicando la formula si ha: 
(B/A) x 100 = (7696/9955) x 100 = 0,773 x 100 = 77,3 
Questo valore si trova circa a metà tra la valutazione ottimo (5 punti ITACA, 4%) 100 e la valutazione 
buono (3 punti ITACA, 2,4%) 60, pertanto si assegnano 4 punti ITACA, ovvero 3,2% 
 
• PUNTEGGIO 
EFFETTO ISOLA DI CALORE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 3,2% 4,0% 
 
 
Fonte: Carattin Elisabetta, “i Cool Roof”, IUAV 
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Questo criterio non risulta presente in BREEAM, mentre è presente in LEED (due crediti) e in 
Protocollo ITACA. I due sistemi affrontano lo stesso argomento ma in maniera differente. Protocollo 
ITACA si limita a valutare la percentuale di zone ombreggiate rispetto alla superficie totale del lotto, 
mentre LEED distingue il calcolo tra superfici esterne e coperture, andando a valutare non solo i 
fattori di ombreggiamento, ma anche l’indice di riflessione solare dei materiali dei rivestimenti. 
 
8.2.3 Commenti 
La tabella seguente riporta i punteggi ottenuti dai sistemi. LEED e BREEAM danno lo stesso peso a 
questa macro area in termini percentuali, mentre Protocollo ITACA dà molta più importanza, quasi il 
doppio in termini percentuali. 
2-QUALITA' AMBIENTE ESTERNO PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 2,7% 3,6% 3 4 
BREEAM 2,2% 3,6% 3 5 
P. ITACA 4,7% 6,0%     
 
 
Grafico 8.2 confronto tra punteggi ottenuti (verde chiaro) e punteggi ottenibili (giallo) 
 
Pro 
LEED affronta molto bene il tema dell’effetto isola di calore, distinguendo i vari tipi di superfici e 
andando a proporre delle valutazioni qualitative (S.R.I) oltre che quantitative (percentuale di 
superficie). 
BREEAM è stato molto attento nella questione degli impatti dell’edificio sull’idraulica dell’ambiente 
circostante, sia per lo scorrimento delle acque che per gli inquinanti. Anche il tema del rischio 
inondazione è interessante e per la zona di Padova è anche molto attuale. 
Protocollo ITACA dimostra le sue qualità nell’analisi rigorosa della permeabilità del suolo. L’attenzione 
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per le diverse tipologie di substrati di terreno e rivestimenti non si ritrova negli altri due sistemi. 
Contro 
LEED affronta il problema della permeabilità con un approccio abbastanza superficiale, se confrontato 
con il metodo più rigoroso di Protocollo ITACA, assegnando un punteggio ridotto e non proponendo 
dei metodi di calcolo efficaci. 
BREEAM manca completamente nel problema effetto isola di calore e questa assenza stona 
leggermente con il forte interesse dimostrato in altre categorie riguardanti gli ambienti esterni. Forse 
il sistema è interessato troppo a tematiche generali riguardanti l’ecologia, non riuscendo a focalizzarsi 
bene sul progetto. 
Protocollo ITACA cade nell’affrontare il problema isola di calore, limitandosi a calcolare le zone in 
ombra e senza minimamente tener conto del tipo di materiale utilizzato. Paradossalmente la stessa 
zona ombreggiata realizzata in asfalto avrebbe ottenuto il medesimo punteggio. Si è guardato più alla 




8.3.1 Vicinanza ai servizi 
• LEED 
Densità edilizia e vicinanza ai servizi – codice: SS C2 
Obiettivo 
Indirizzare lo sviluppo edilizio verso aree urbane dove sono già presenti servizi e infrastrutture, 
proteggere le aree verdi, preservare l’habitat e le risorse naturali. 
Richieste 
Esistono due opzioni per accreditarsi questo punteggio. La prima opzione dice che bisogna costruire o 
ristrutturare in un’area già edificata e all’interno di una zona con una densità edilizia (o un indice di 
utilizzazione fondiaria) minima di 2,5 m3/m2 (oppure 0,8 m2/m2), includendo anche l'area di progetto. 
Oppure si può seguire la seconda opzione, che stabilisce che l'area di progetto deve: essere inserita in 
una zona già precedentemente edificata, essere situata entro 800 m da un’area residenziale 
caratterizzata da una densità media pari a 10 unità abitative ogni 4.000 m2, comprendere almeno 10 
servizi di base entro un raggio di 800 m, essere dotata di accesso pedonale tra l’edificio e i servizi base. 
Per i progetti a destinazione mista tra i 10 servizi richiesti al massimo 1 può essere all’interno del 
progetto purché sia aperto al pubblico. I servizi base sono i seguenti, ma possono comprenderne altri: 
banca, luogo di culto, negozio di generi alimentari, asilo nido/scuola materna, lavasecco, caserma dei 
vigili del fuoco, centro estetico, ferramenta, lavanderia, biblioteca, medico/dentista, centro per gli 
anziani, parco, farmacia, ufficio postale, ristorante, scuola, supermercato, teatro, centro 
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polifunzionale, centro fitness/palestra, museo. Si possono raggiungere anche 5 punti LEED. 
Realizzazione 
L'edificio come destinazione d'uso ospita anche un centro per anziani, pertanto questo primo servizio 
si considera compreso. Gli altri servizi, tutti raggiungibili a piedi, sono: banca (330m circa), luogo di 
culto (92m), centro estetico (142m), biblioteca (188,5m), ufficio postale (401m), supermercato 




Vicinanza a servizi – codice: Tra 02 
Obiettivo 
Incoraggiare e premiare un edificio che è situato in prossimità di servizi locali, in modo da ridurre il 
bisogno di lunghi o molteplici viaggi. 
Richieste 
Per la tipologia del caso studio si può raggiungere fino a un massimo di 2 punti BREEAM. In una zona 
distante minimo 500m dall'edificio devono essere presenti almeno 5 diversi servizi, di cui uno deve 
essere un supermercato. Qualora i servizi presenti fossero solo due, oppure la distanza minima fosse 
1000m, allora sarà applicabile solamente un punto BREEAM. I servizi comprendono: supermercato, 
ufficio postale, banca, farmacia, scuola, medico, centro fitness/palestra, parco pubblico, centro 
polifunzionale, luogo di culto. La distanza dai servizi, non va misurata in linea d'aria, ma in metri 
percorribili dai pedoni, tenendo conto dei marciapiedi e delle strisce pedonali. Inoltre i servizi non 
necessariamente devono esistere “da soli”, ma possono coesistere all'interno dello stesso edificio, 
come nel caso di un centro commerciale. I servizi inoltre possono essere situati all'interno del 
progetto. 
Realizzazione 
Il caso studio si trova in una zona altamente urbanizzata e ricca di servizi, pertanto nelle vicinanze 
dell'edificio, ad una distanza minore di 500m si trovano ben più di 5 servizi. I principali, con le relative 
distanze percorribili a piedi sono: banca (330m circa), luogo di culto (92m), biblioteca (188,5m), 
ufficio postale (401m), supermercato (350m). 
 
• P. ITACA 
Mix funzionale dell'area – codice: A 1.8 
Obiettivo 
Favorire la scelta di spazi collocati in prossimità di aree caratterizzate da un adeguato mix funzionale. 
Richieste 
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Per ottenere il massimo del punteggio i servizi devono essere localizzati a una distanza almeno di 
400m, se la distanza supera i 1200m allora il giudizio è insufficiente, inoltre la distanza deve essere 
calcolata come distanza media percorribile a piedi, che separa il punto di accesso principale 
all'edificio e i punti di accesso ad almeno 5 strutture. Le strutture si distinguono in strutture 
commerciali (negozio di beni alimentari e di prodotti per la casa, edicola, ristorazione e locali pubblici 
affini), strutture di servizio (ufficio postale, studio medico, asilo nido e scuole, banca, farmacia, 
giardino pubblico) e strutture sportivo/culturali (struttura sportiva, teatro, cinema, biblioteca, museo). 
Tra i servizi raggiungibili è obbligatorio che sia presente almeno una struttura commerciale e una di 
servizio. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda le vicinanze ai servizi ITACA è abbastanza restrittivo, ma vista l'alta densità 
edilizia della zona, il credito è stato raggiunto appieno. I servizi raggiungibili sono: supermercato 
(350m), banca (330m circa), luogo di culto (92m), biblioteca (188,5m), farmacia (54m). 
 
• PUNTEGGIO 
VICINANZA AI SERVIZI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 4,5% 4,5% 
BREEAM 1,5% 1,5% 
P. ITACA 3,0% 3,0% 
Per questo credito LEED fa inizialmente una considerazione sulla densità edilizia della zona in cui 
sorge l’edificio progettato, in seguito valuta la presenza di almeno 10 servizi base in un raggio di 800m, 
tutti raggiungibili anche con percorsi pedonali. BREEAM risulta essere più restrittivo in quanto da un 
lato assegna meno punteggio e dall’altro dà delle indicazioni diverse nel metodo di calcolo. Per il 
sistema inglese bisogna valutare la presenza di 5 servizi base (la metà di LEED), ma non viene data 
una distanza in linea d’aria, bensì una distanza percorribile a piedi, entro 500m. Di conseguenza molti 
dei servizi individuati per il credito LEED, che in linea d’aria rientrerebbero nei 500m, non sono 
accettati perché il percorso pedonale in realtà risulta essere più lungo. Anche Protocollo ITACA fa un 
ragionamento identico a quello di BREEAM, ovvero va valutata la distanza percorribile a piedi, non la 
distanza in linea d’aria. Anche per il protocollo italiano i servizi di base sono sempre 5, ma la distanza 




Trasporti alternativi: accesso ai trasporti pubblici – codice: SS C 4.1 
Obiettivo 
Ridurre l’inquinamento e l’impatto ambientale generati dal traffico automobilistico. 
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Richieste 
Il progetto deve essere localizzato a una distanza percorribile a piedi inferiore a 800m da una stazione 
ferroviaria o di metropolitana leggera, oppure a una distanza non inferiore a 400m da una o più 
fermate di due o più linee di autobus pubblici, tram o servizi di bus navetta. Si possono raggiungere 
fino a 6 punti LEED. 
Realizzazione 
L'edificio del caso studio non rientra nella prima opzione, poiché la distanza dall'ingresso lato Arcella 
della stazione ferroviaria è di circa 1850m in linea d'aria, molto maggiore se percorribile a piedi. 
Rientra, però, pienamente nel secondo caso con ottimi risultati, poiché la distanza dalla fermata del 
tram “San Gregorio” è di 54m, mentre la distanza dalla fermata degli autobus 16 e 24 è 300m circa, 
inferiore ai 400m prescritti. Si ritiene quindi che il punteggio ottenuto sia il massimo, ovvero 6 punti 
LEED. 
 
Trasporti alternativi: portabiciclette e spogliatoi – codice: SS C 4.2 
Obiettivo 
Ridurre l’inquinamento e l’impatto ambientale generati dal traffico automobilistico. 
Richieste 
Per ottenere questo credito nel progetto bisogna fornire spazi adeguati coperti e in sicurezza per il 
deposito delle biciclette per almeno il 15% degli occupanti dell’edificio. Nel caso di edifici istituzionali, 
come probabilmente può ricadere parte del caso studio, bisogna fornire portabiciclette sicuri ad una 
distanza inferiore a 200 m dall’entrata dell’edificio per almeno il 5% di tutti gli utenti dell’edificio 
(misurati nei periodi di punta), inoltre bisogna fornire spogliatoi con docce, all’interno dell’edificio o 
comunque ad una distanza inferiore a 200 m dall’entrata dell’edificio, in misura pari allo 0,5% degli 
Occupanti Equivalenti a Tempo Pieno (full-time-equivalent FTE). 
Realizzazione 
Il caso studio dovrebbe ospitare circa 130 persone, tra ospiti fissi, visitatori e operatori, per questo 
numero di persone il numero di posti per biciclette, pari al 15%, sarebbe di 20. Nel progetto sono stati 
creati appositi spazi, dislocati vicino alle varie entrate, per un totale di 30 posti bici, pertanto il criterio 
si ritiene ottenuto con il punteggio massimo. 
 
Trasporti alternativi: veicoli a bassa emissione e a carburante alternativo – codice: SS C 4.3 
Obiettivo 
Ridurre l’inquinamento e l’impatto ambientale generati dal traffico automobilistico. 
Richieste 
Questo criterio cerca di incentivare l'utilizzo di veicoli a bassa emissione tramite la realizzazione di 
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parcheggi preferenziali o installando delle stazioni di rifornimento di carburante alternativo per il 3% 
della capacità totale del parcheggio del sito oppure fornendo veicoli a bassa emissione e veicoli a 
carburante alternativo per il 3% degli Occupanti Equivalenti a Tempo Pieno. Come alternativa viene 
fornito un servizio di car-sharing con veicoli a bassa emissione. 
Realizzazione 
Questo credito non è stato ottenuto, 0 punti LEED. 
 
Trasporti alternativi: capacità dell'area di parcheggio – codice: SS C 4.4 
Obiettivo 
Ridurre l’inquinamento e l’impatto ambientale generati dal traffico automobilistico. 
Richieste 
L'obiettivo è di minimizzare le dimensioni delle aree destinate ai parcheggi, considerando la 
possibilità di condividere parcheggi con edifici adiacenti e considerando alternative che limitano l’uso 
di veicoli occupati da singoli individui. Nel caso di ristrutturazione edilizia non devono essere previsti 
nuovi parcheggi. 
Realizzazione 
Il caso studio ricade nell'ambito di ristrutturazione, pertanto non devono essere previsti nuovi 
parcheggi. Nel progetto viene destinata a parcheggio un'area che già precedentemente era utilizzata 
con tale destinazione, anche se non regolarizzata. Pertanto il criterio si ritiene raggiunto, poiché non 
sono state utilizzate nuove aree rispetto alla situazione precedente. 
 
• BREEAM 
Accessibilità al trasporto pubblico – codice: Tra 01 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare lo sviluppo in prossimità di una buona rete di trasporti pubblici, in modo 
da ridurre la congestione e l'inquinamento dovuto ai mezzi di trasporto. 
Richieste 
In base alla tipologia di edificio e di trasporto pubblico sono assegnati dei punteggi, calcolando prima 
l'indice di accessibilità (AI), determinato dalla distanza (m) dall'edificio a ogni nodo di trasporto 
pubblico, il tipo di trasporto pubblico che serve il nodo, il numero medio dei servizi in ogni nodo 
durante le ore di funzionamento standard dell'edificio per una giornata tipica. Se l'indice è ≥0,5 si 
ottiene 1 punto, se invece è ≥4 si ottengono 4 punti. Per funzionamento standard si intende l'orario 
compreso tra le 7.00 e le 20.00. 
Realizzazione 
Il tram effettua 101 corse, con la fermata ad una distanza di 54m. A 300m invece c'è la fermata degli 
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autobus 16 e 24. L'autobus 16 effettua 47 corse, mentre l'autobus 24 effettua 38 corse. 
L'indice di accessibilità si calcola attraverso alcune fasi. Per prima cosa si calcola il walk access time, 
ovvero il tempo di percorrenza dall'ingresso dell'edificio al nodo di trasporto pubblico, tenendo conto 
di una velocità di camminata pari a 4,8 km/h o 80m/min. Poi si calcola il tempo di attesa al nodo 
utilizzando la formula 0,5*(60/frequenza), a cui si aggiunge un fattore dipendente dal tipo di 
trasporto pubblico. Per bus e tram il fattore che si aggiunge è 2. Si calcola il totale access time come 
somma del tempo di percorrenza e il tempo di attesa. L'Equivalent Doorstop Frequencies, EDF, è pari 
a 30/totale access time; per ogni tipo di trasporto si applica la formula Aitransport=EDFmax + 0,5*altriEDF. 
Infine si sommano gli indici di accessibilità per ogni categoria di trasporto e si ottiene l'indice di 
accessibilità totale. 
Tram: 
tempo di percorrenza = 54m/80m/min = 0,675 minuti; 
101 corse tra le 7.00 e le 20.00 significa avere una frequenza di 7,77 corse all'ora, quindi applico la 
formula 0,5*(60/7,77) = 3,86 minuti; 
aggiungo il fattore 2 e ottengo il tempo di attesa = 5,86 minuti; 
il total access time è 0,675 + 5,86 = 6,53 minuti; 
EDF = 30/6,53 = 4,59; 
AItram= 4,59 
Autobus 16: 
tempo di percorrenza = 300m/80m/min = 3,75 minuti; 
47 corse tra le 7.00 e le 20.00 significa avere una frequenza di 3,61 corse all'ora, quindi applico la 
formula 0,5*(60/3,61) = 8,31 minuti; 
aggiungo il fattore 2 e ottengo il tempo di attesa = 10,31 minuti; 
il total access time è 3,75 + 10,31 = 14,06 minuti; 
EDF = 30/14,06 = 2,133; 
Autobus 24: 
tempo di percorrenza = 300m/80m/min = 3,75 minuti; 
38 corse tra le 7.00 e le 20.00 significa avere una frequenza di 2,92 corse all'ora, quindi applico la 
formula 0,5*(60/2,92) = 10,27 minuti; 
aggiungo il fattore 2 e ottengo il tempo di attesa = 12,27 minuti; 
il total access time è 3,75 + 12,27 = 16,02minuti; 
EDF = 30/16,02 = 1,872; 
AIbus= 2,133 + 0,5*1,872 = 3,07 
AI totale = AItram + AIbus= 4,59 + 3,07 = 7,66 
L'indice di accessibilità risulta essere superiore a 4, pertanto si ottiene il massimo punteggio possibile, 
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4 punti BREEAM, pari a 3,0% 
 
Metodi alternativi di trasporto – codice: Tra 03b 
Obiettivo 
Fornire servizi in grado di incoraggiare gli utenti ad usare mezzi di trasporto a bassa emissione di 
carburanti e a ridurre i viaggi individuali. 
Richieste 
Con questo criterio si cerca di incentivare tutti i metodi di trasporto alternativi alle automobili, quindi 
utilizzo di bici con un'implementazione della pista ciclabile, trasporto pubblico con un aumento del 
servizio locale (in accordo con la P.A.), la fornitura di stazioni di rifornimento elettrico per le auto a 
batteria, la disposizione di un car-sharing. 
Realizzazione 
Questo credito non è stato ottenuto, 0 punti BREEAM. 
 
• P. ITACA 
Accessibilità al trasporto pubblico – codice: A 1.6 
Obiettivo 
Favorire la scelta di siti da cui sono facilmente accessibili le reti di trasporto pubblico per ridurre l'uso 
dei veicoli privati. 
Richieste 
Determinare la distanza a piedi dai nodi della rete di trasporto pubblico serviti da treno, bus e tram, 
per ogni nodo determinare il numero totale dei servizi in partenza/in arrivo, riferito alle seguenti 
fasce orarie: 07.00-09.00 e 17.00-19.00. Infine per ogni nodo e linea calcolare l’indice di accessibilità 
al trasporto pubblico: il tempo di percorrenza a piedi = Distanza dal nodo (m) / velocità di camminata 
teorica (80m/min), il tempo di attesa del servizio= 0.5*(60/(n° dei servizi durante l’ora di punta/4)), 
aggiungere un fattore di affidabilità al tempo di attesa del servizio: Bus/tram=2 , Treno=0.75, il tempo 
totale di accesso al trasporto pubblico = tempo di percorrenza a piedi + tempo di attesa del servizio, 
la frequenza equivalente di ingressi nell’edificio (FI) = 30/tempo totale di accesso al trasporto 
pubblico, per ogni tipologia di trasporto pubblico calcolare l’indice di accessibilità = (FI) max + 0.5*(Σ 
di tutti gli altri FI), sommare l’indice di accessibilità di tutte le tipologie di trasporto pubblico. 
Visto che il trasporto pubblico è bidirezionale, si considera la linea solo nella direzione con più alta 
frequenza di corse. 
Realizzazione 
Negli orari prefissati dal credito, 7.00-9.00 e 17.00-19.00, il tram effettua 30 corse da un lato e 30 
dall'altro, con la fermata ad una distanza di 54m. A 300m invece c'è la fermata degli autobus 16 e 24. 
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L'autobus 16 effettua 14 corse in un verso e 17 corse dall'altro, mentre l'autobus 24 effettua 12 corse 
sia in un senso che nell'altro. I calcoli sono i seguenti. 
Tram: 
tempo di percorrenza = 54m/80m/min = 0,675 minuti; 
tempo di attesa del servizio = 0.5*(60/(30/4)) = 4 minuti; 
aggiunta del fattore di affidabilità 2 = 4+ 2 = 6 minuti 
tempo totale di accesso al trasporto pubblico = 0,675 + 6 = 6,675 minuti 
frequenza equivalente di ingressi nell’edificio (FI) = 30/ 6,675 = 4,49 
indice di accessibilità per tram = (FI) max + 0.5*(Σ di tutti gli altri FI) = 4,50 
Autobus 16: 
tempo di percorrenza = 300m/80m/min = 3,75minuto; 
tempo di attesa del servizio = 0.5*(60/(17/4)) = 7,05 minuti; 
aggiunta del fattore di affidabilità 2 = 7,058 + 2 = 9,05 minuti 
tempo totale di accesso al trasporto pubblico = 3,75 + 9,05 = 12,8 minuti 
frequenza equivalente di ingressi nell’edificio (FI) = 30/12,8 = 2,35 
Autobus 24: 
tempo di percorrenza = 300m/80m/min = 3,75minuto; 
tempo di attesa del servizio = 0.5*(60/(12/4)) = 10 minuti; 
aggiunta del fattore di affidabilità 2 = 10 + 2 = 12 minuti 
tempo totale di accesso al trasporto pubblico = 3,75 + 12 = 15,75 minuti 
frequenza equivalente di ingressi nell’edificio (FI) = 30/15,75 = 1,90 
indice di accessibilità per autobus = (FI) max + 0.5*(Σ di tutti gli altri FI) = 2,35 + 0.5*(1,90) = 3,3 
indice di accessibilità di tutte le tipologie = 4,5 + 3,3 = 7,8 
Con questo valore si raggiunge il livello“buono”, che corrisponde proprio a 7,8. Al valore raggiunto 
corrisponde un punteggio di 3, ovvero la percentuale di 2,6% su 4%. 
 
Supporto all'uso di biciclette – codice: A 3.4 
Obiettivo 
Favorire l'installazione di posteggi per biciclette. 
Richieste 
Per questo credito la prestazione si calcola come percentuale tra il numero di biciclette 
effettivamente parcheggiabili in modo funzionale e sicuro e il numero di utenti dell'edificio. Si applica 
la formula (B/A) x 100, con A come il numero previsto di occupanti dell’edificio e B come il numero 
previsto di posteggi per le biciclette. 
Realizzazione 
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Il numero di utenti che usufruiscono dell'edificio dovrebbe essere di circa 130 persone, tenendo 
conto sia degli ospiti che dei dipendenti. Il numero di posteggi per biciclette è pari a 30, posti che 
sono stati situati nelle vicinanze dei vari accessi. Applicando la formula si ottiene (B/A) x 100 = 
(30/130) x 100= 23 circa. Per questo criterio si ottiene il punteggio massimo quando l'indice trovato è 
20, pertanto il progetto ha dimostrato di avere una prestazione migliore rispetto a quanto prescritto. 
 
• PUNTEGGIO 
TRASPORTI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 8,1% 10,8% 
BREEAM 3,0% 4,5% 
P. ITACA 5,6% 7,0% 
LEED su questo argomento presenta ben 4 crediti, di cui uno non è stato raggiunto. Valuta la capienza 
del parcheggio, la presenza di portabiciclette commisurate agli utenti dell’edificio (proposto anche da 
Protocollo ITACA), propone l’utilizzo di veicoli a basse emissioni (proposto anche da BREEAM) e valuta 
la distanza ai nodi di trasporto pubblico. Anche BREEAM e Protocollo ITACA valutano la vicinanza ai 
trasporti pubblici, ma con un metodo molto più rigoroso rispetto a LEED, ovvero non valutano 
solamente la distanza dai nodi, ma il numero di linee di trasporto pubblico servite e la frequenza di 
ciascuna di esse. 
 
8.3.3 Spazio per l'asciugatura 
• BREEAM 
Spazio per l'asciugatura – codice: Ene 09 
Obiettivo 
Fornire mezzi a bassa energia per asciugare i vestiti. 
Richieste 
Per gli edifici con singole camere, aree comuni e servizi comuni, deve essere presente uno spazio 
interno o esterno compatibile con pali e plinti, o fissaggi in grado di contenere: più di 2m di linea di 
asciugatura per camera da letto per gli edifici con un massimo di 30 camere singole e 1 m di linea di 
asciugatura addizionale per ogni camera da letto sopra la soglia di 30. 
Realizzazione 
Nel caso studio sono presenti 42 camere da letto, pertanto la formula si applica nel modo seguente: 
(2m x 30 camere) + (1m x 12 camere) = 72m di linea di asciugatura. La zona lavanderia è situata nel 
piano interrato della nuova parte e consta di circa 70 mq, pertanto si ritiene che sia fornito spazio 




Questo credito è proposto solamente da BREEAM ed è pertinente solamente con l’area residenziale 
dell’edificio progettato, poiché va a predisporre un’apposita area per la lavanderia 
SPAZIO PER L'ASCIUGATURA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
 
 
8.3.4 Ufficio a casa 
• BREEAM 
Ufficio a casa – codice: Tra 06 
Obiettivo 
Ridurre il bisogno di fare il pendolare a lavoro fornendo nelle case un apposito spazio e appositi 
servizi per poter lavorare da casa. 
Richieste 
Il credito si applica nel caso di edifici strettamente a destinazione residenziale, per limitare gli 
spostamenti verso il luogo di lavoro, fornendo le case o i condomini di appositi spazi per ufficio, con 
dotazioni minime di servizi. 
Realizzazione 
Il caso studio ha una destinazione d'uso in parte residenziale, ma le persone ospitate sono anziani, 
pertanto pensionati, e non avrebbe senso l'applicazione di questo criterio, sebbene all'interno della 
struttura siano predisposti spazi per attività e piccoli lavoretti. 0 punti BREEAM. 
 
• PUNTEGGIO 
UFFICIO A CASA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Anche per questo credito LEED e Protocollo ITACA non danno nessuna indicazione. Questo credito 
non è stato raggiunto in quanto la proposta di BREEAM è applicabile solamente per case e 
appartamenti e non a case di riposo, anche se la destinazione d’uso residenziale è la medesima. 
 
8.3.5 Vicinanza alle infrastrutture 
• P. ITACA 
Adiacenza ad infrastrutture – codice: A 1.10 
Obiettivo 
Favorire la realizzazione di edifici in prossimità delle reti infrastrutturali per evitare impatti ambientali 
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determinati dalla realizzazione di nuovi allacciamenti. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nella distanza media dal lotto di intervento delle reti 
infrastrutturali di base esistenti (acquedotto, rete elettrica, gas, fognatura). Bisogna calcolare la 
lunghezza (in metri) del collegamento da costruire o da adeguare fra il lotto di intervento e la rete 
elettrica, fognaria, gas e dell'acquedotto esistenti. 
Realizzazione 
L'edificio del progetto, essendo già esistente, è già dotato di allacciamenti alle reti delle varie 
infrastrutture e si ritiene pertanto soddisfatto il criterio, sebbene non si conosca la lunghezza del 
collegamento. Si ottiene il 3,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
Protocollo ITACA valuta un aspetto completamente ignorato dagli altri due sistemi, ovvero la presenza 
di allacciamenti alle varie reti di servizio. Questo credito è di particolare importanza, poiché non tutte 
le zone di Padova sono servite da queste infrastrutture. 
VICINANZA ALLE INFRASTRUTTURE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 




La tabella riporta i punteggi ottenuti nei crediti dell’area servizi. E’ sempre proposto il confronto tra il 
punteggio raggiungibile e quello ottenuto. 
3-SERVIZI PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 12,6% 15,3% 14 17 
BREEAM 5,2% 7,4% 7 10 




Grafico 8.3 confronto tra punteggi ottenuti (azzurro scuro) e punteggi ottenibili (azzurro chiaro) 
Pro 
LEED ha avuto la capacità di affrontare molteplici temi imponendo a chi progetta di pensare a 
differenti soluzioni. Inoltre è stato l’unico sistema di certificazione che ha fatto una valutazione 
sull’aera di parcheggio di pertinenza dell’edificio. 
BREEAM ha presentato dei metodi di calcolo per la vicinanza ai servi e ai trasporti pubblici molto 
efficaci. 
Protocollo ITACA ha proposto un metodo molto meticoloso, ma efficace per individuare la vicinanza 
alle reti di trasporto pubblico, anche se leggermente laborioso. Inoltre ha presentato anche un 
aspetto non presente negli altri due sistemi, come gli allacciamenti alle reti infrastrutturali, che risulta 
essere di particolare importanza.  
Contro 
LEED fa un’analisi della vicinanza al trasporto pubblico molto superficiale. La distanza da sola non è un 
indice sufficiente a capire se l’edificio è adeguatamente servito dal trasporto pubblico. 
Paradossalmente si ottiene un punteggio più alto se una fermata dell’autobus è di fronte all’ingresso 
dell’edificio, rispetto ad una più distante, ma con più linee di autobus e a più alta frequenza. La 
semplificazione della metodologia di calcolo, caratteristica di LEED, in questo caso ha falsato questo 
credito e il punteggio, molto alto, è assolutamente spropositato. Un discorso simile si può fare per la 
vicinanza ai servizi. 
BREEAM non presenta alcun interesse per gli allacciamenti infrastrutturali, per l’incentivo all’uso di 
biciclette, per la capacità del parcheggio, inoltre i due crediti proposti che non sono presenti negli 
altri protocolli non sono molto pertinenti con la tipologia di edificio progettato, pertanto è come se 
dei punti andassero sprecati. 
Protocollo ITACA non propone alcun sistema di trasporto alternativo e non valuta minimamente la 
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capacità del parcheggio di pertinenza. Tenendo conto che ci sono molti utenti nell’edificio e che non è 




8.4.1 Consumo dell'acqua 
• LEED 
Riduzione dell'uso dell'acqua – codice: GA P 1 
Obiettivo 
Aumentare l’efficienza nell’uso dell’acqua negli edifici per ridurre il carico sui sistemi municipali di 
fornitura dell’acqua e sui sistemi delle acque reflue. 
Richieste 
Escludendo l'irrigazione, bisogna adottare delle strategie che permettano una riduzione del 20% di 
utilizzo di acqua rispetto al caso di riferimento calcolato per l’edificio in oggetto. Bisogna calcolare il 
caso di riferimento utilizzando i valori di rifermento forniti nel manuale tecnico LEED sulle 
apparecchiature del progetto, come wc, orinatoi, rubinetti lavabo, docce, lavelli cucina e rubinetti 
spray di prelavaggio. 
Lavastoviglie e lavatrici sono escluse da questo calcolo. 
Realizzazione 
A questo credito non è associato alcun punteggio, perché si tratta di un credito obbligatorio. 
 
Riduzione dell'uso dell'acqua – codice: GA C 3 
Obiettivo 
Aumentare ulteriormente l’efficienza nell’uso dell’acqua negli edifici per ridurre il carico sui sistemi 
municipali di fornitura dell’acqua e sui sistemi delle acque reflue. 
Richieste 
Questo credito è collegato al credito precedente. Le percentuali minime di risparmio d’acqua per ogni 
soglia di punteggio sono 30% 2 punti LEED, 35% 3 punti LEED e 40% 4 punti LEED. 
Nel manuale tecnico LEED riporta dei valori di riferimento da tener presente in questo calcolo. Il 
consumo dei wc è stimato a 6lt per flusso, i lavandini e i bidet consumano 8,5lt al minuto, le docce e 
le vasche 9,5 lt al minuto. 
Realizzazione 
Le apparecchiature scelte per il progetto sono della ditta Grohe, che ha fornito i valori di consumo 
d’acqua specifici, in particolare i lavandini e i bidet consumano 6 lt al minuto, per la doccia si può 
scegliere l’intensità del flusso andando da un minimo di 4,5 lt ad un massimo di 9lt al minuto, infine i 
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wc sono dotati di doppio sciacquone, uno da 3 lt e l’altro da 4,5lt. Nel manuale tecnico non viene 
specificato di dover utilizzare sistemi di recupero di acqua per questo specifico calcolo, pertanto si è 




 Utilizzo medio litri al giorno 
a persona 
litri al giorno litri all'anno 
wc 6 lt a flusso 7 flussi a persona 42 3150 1149750 
bidet 8,5 lt/min 2 minuti 17 1275 465375 
lavandini 8,5 lt/min 15 minuti ad utilizzo 127,5 9562 3490312,5 
doccia 9,5 lt/min 6 minuti ad utilizzo 57 4275 1560375 
vasca 9,5 lt/min 15 minuti ad utilizzo 142,5 71,25 26006,25 
      
Totale     6691818,75 
      
Uso a basso  
risparmio 
 Utilizzo medio litri al giorno 
a persona 
litri al giorno litri all'anno 
wc 4,5 lt a flusso 7 flussi a persona 31,5 2362,5 862312,5 
bidet 6 lt/min 2 minuti 12 900 328500 
lavandini 6 lt/min 15 minuti ad utilizzo 90 6750 2463750 
doccia 9 lt/min 6 minuti ad utilizzo 54 4050 1478250 
vasca 9 lt/min 15 minuti ad utilizzo 135 67,5 24637,5 
      
Totale     5157450 
Risparmio     22,93% 
      
Uso ad alto  
risparmio 
 Utilizzo medio litri al giorno 
a persona 
litri al giorno litri all'anno 
wc 3 lt a flusso 7 flussi a persona 21 1575 574875 
bidet 6 lt/min 2 minuti 12 900 328500 
lavandini 6 lt/min 15 minuti ad utilizzo 90 6750 2463750 
doccia 4,5 lt/min 6 minuti ad utilizzo 27 2025 739125 
vasca 6 lt/min 15 minuti ad utilizzo 90 45 16425 
      
Totale     4122675 
Risparmio     38,39% 
 
Per definire il punteggio del credito si è calcolato il valore medio del risparmio, sempre espresso in 
termini percentuali: (22,93+38,39)/2 = 30,66%. Vengono pertanto assegnati 2 punti LEED, pari a 1,8%. 
 
• BREEAM 
Consumo d'acqua – codice: Wat 01 
Obiettivo 
Ridurre il consumo di acqua potabile per uso sanitario negli edifici da tutte le fonti in modo da avere 
componenti che rendano efficiente l'uso dell'acqua e sistemi di riutilizzo dell'acqua. 
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Richieste 
La percentuale di riduzione del consumo di acqua determina il numero di punti acquisiti per questo 
credito, in particolare per una riduzione del 55% si arriva al punteggio massimo di 5 punti BREEAM, se 
la riduzione è del 65% siamo nel caso di prestazione esemplare, che può essere utilizzata nella 
sezione “Innovazione nella progettazione”. Le percentuali riportate sono quelle riferite alla zona di 
precipitazioni 2, quella del caso studio. Le apparecchiature di progetto interessate sono wc, orinatoi, 
lavandini, docce, vasche, lavastoviglie e lavatrici. L'utilizzo di sistemi di acque piovane o acque grigie 
incide nella riduzione dell'utilizzo di acqua potabile. Per ogni apparecchiatura BREEAM fornisce dei 
valori specifici di prestazione. 
Realizzazione 
Visti i valori delle apparecchiature forniti da BREAM e quelli scelti opportunamente per il progetto, si 
può dire che il livello di prestazione dovuta alla riduzione è tra il livello 3 e il livello 4, secondo le 
tabelle presenti nel manuale (pag. 215). 
In particolare si ha: 
Uso tradizionale  Utilizzo medio litri al giorno 
a persona 
litri al giorno litri all'anno 
wc 6 lt a flusso 7 flussi a perso-
na 
42 3150 1149750 
lavandini 12 lt/min 15 minuti ad uti-
lizzo 
180 13500 4927500 
doccia 14 lt/min 6 minuti ad uti-
lizzo 
84 6300 2299500 
vasca   200 100 36500 
lavastoviglie 17 lt a ciclo 3 ciclo al giorno  51 18615 
      
Totale     8431865 
      
Uso a risparmio  Utilizzo medio litri al giorno 
a persona 
litri al giorno litri all'anno 
wc 4,5 lt a flusso 7 flussi a perso-
na 
31,5 2362,5 862312,5 
lavandini 6 lt/min 15 minuti ad uti-
lizzo 
90 6750 2463750 
doccia 9 lt/min 6 minuti ad uti-
lizzo 
54 4050 1478250 
vasca 9 lt/min 15 minuti ad uti-
lizzo 
135 67,5 24637,5 
lavastoviglie 10 lt a ciclo 3 ciclo al giorno  30 10950 
acqua risparmiata 
per usi indoor 
    2970277,5 
      
Totale     1869622,5 
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Risparmio     77,83% 
Il volume d’acqua risparmiato per usi indoor è calcolato nei crediti di Protocollo ITACA. Vista la 
percentuale di risparmio, 77,83%, si raggiunge il massimo punteggio ottenibile, 3,6%, e si raggiunge la 
prestazione esemplare. 
 
Monitoraggio dell'acqua – codice: Wat 02 
Obiettivo 
Assicurare che il consumo di acqua possa essere monitorato e gestito e che siano incoraggiate 
riduzioni nell'impiego di acqua. 
Richieste 
Devono essere installati dei contatori o delle attrezzature di monitoraggio dell'acqua, che permettano 
una lettura istantanea dei consumi dell'edificio. 
Realizzazione 
Nel piano interrato, in particolare nel vano tecnico viene installata una centralina che regola e 
monitora l’afflusso dell’acqua recuperata da immettere nella rete domestica, registrandone il 
consumo. Il credito si ritiene raggiunto, pertanto si ottiene un punto BREEAM, ovvero 0,7%. 
 
• P. ITACA 
Acqua potabile per usi indoor – codice: B 5.2 
Obiettivo 
Ridurre i consumi di acqua potabile per usi indoor attraverso l'impiego di strategie di recupero o di 
ottimizzazione dell'uso dell'acqua. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nel volume di acqua potabile risparmiata per usi indoor, rispetto 
al fabbisogno base calcolato. Per prima cosa si calcola il volume d'acqua potabile(A) necessario per 
soddisfare il fabbisogno idrico per usi indoor, pari a 120 lt per persona al giorno (uso residenziale) 
cioè 0,120m3, dopodiché si calcola B, il volume di acqua potabile risparmiata, utilizzando strategie 
tecnologiche o avvalendosi di acqua non potabile. Infine si calcola (B/A) x 100 e si confronta il 
risultato con la scala di prestazione presente nel manuale ITACA. 
Realizzazione 
A si calcola tenendo conto delle riduzioni dovute ad apparecchiature progettate apposta per ridurre i 
consumi, pertanto si applicano dei coefficienti di riduzione pari a 0.65 per wc, 0.90 per lavastoviglie e 
pulizie, 0,93 per docce e vasche. Il fabbisogno idrico per usi indoor sarebbe =75(ospiti casa riposo) 
*365(giorni)*0,120= 3285m3 anno, ma con le riduzioni si ha A=75*365*0,1049=2971,6375m3. 
Per calcolare B, innanzitutto si calcola il fabbisogno idrico per usi indoor dove si utilizza acqua non 
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potabile (wc e lavatrice), cioè pari a Findoor°=75*365*0,0495=1355,0625, e poi si calcola il contributo 
dato dal riutilizzo delle acque grigie Viii=φiii*Findoor°, con φiii=Volume cisterna*giorni/0,85* 
Findoor°= 3*365/0,85*1355,0625=0,95, pertanto, con una cisterna da 3000lt, si ha 
Viii=0,95*1355,0625=1287,3093m3. Il contributo dato dal recupero dell’acqua piovana con una 
cisterna da 4000lt è Vii=φii*Findoor°, con φii=Volume cisterna/ (0,06* Findoor°) =4/(0,06*1355,0625) 
= 0,049. Pertanto Vii=0,049*1355,0625= 66,39m3. 
Il volume d’acqua potabile annua utilizzata per usi indoor sarà Vindoor,pot= Findoor°- Vii-Viii= 
1355,0625-66,39-1287,3093= 1,36m3. Infine B è Findoor-Vindoor,pot= 2971,6375-1,36= 2970,2775m3. 
L’indice di prestazione pertanto è (B/A) *100= (2970,2775/2971,6375) +100= 99%, quindi si ottiene il 
massimo punteggio raggiungibile per questo credito, pari a 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
CONSUMO DELL'ACQUA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 1,8% 3,6% 
BREEAM 4,3% 4,3% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Per questo credito LEED propone un prerequisito obbligatorio e uno a punteggio, andando a 
verificare il risparmio d’acqua ottenuto grazie all’impiego di apparecchiature efficienti. I due aspetti 
negativi della metodologia di LEED sono che non vengono tenuti conto i consumi di lavatrici e 
lavastoviglie, molto incisive nelle residenze, e inoltre nel calcolo non viene proposto alcun sistema di 
recupero dell’acqua per usi domestici. Questi due aspetti invece sono tenuti in conto da BREEAM, che 
ripropone un calcolo simile a LEED, ma più ricco di voci (+lavatrici, +lavastoviglie, -acqua per usi 
indoor). Protocollo ITACA propone un calcolo complesso con numerosi coefficienti, ma tiene conto sia 
delle strategie tecnologiche che del sistema di recupero di acque grigie e acque piovane in base alla 
capacità dei serbatoi di accumulo. E’ interessante notare che i tre sistemi non solo utilizzano 
metodologie diverse nel calcolo, ma propongono anche dei valori base di riferimento diversi gli uni 
dagli altri. BREEAM propone anche la presenza di una centralina che monitori i consumi idrici 
dell’edificio. 
 
8.4.2 Uso dell'acqua a scopo irriguo 
• LEED 
Gestione efficiente delle acque a scopo irriguo – codice: GA C 1 
Obiettivo 
Limitare o evitare l’utilizzo di acque potabili, acque di superficie o del sottosuolo disponibili nelle 
vicinanze del sito di ubicazione dell’edifico, per scopi irrigui. 
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Richieste 
Il perseguimento di questo credito porta ad una riduzione dell'utilizzo di acqua potabile a scopi irrigui, 
infatti bisogna attuare una riduzione del consumo di acqua potabile del 50% rispetto al valore 
calcolato come base nel periodo pienamente estivo. La riduzione può essere il risultato 
dell'applicazione di diverse strategie, come l'efficienza dei sistemi di irrigazione, la presenza di 
determinate piante, o l'utilizzo di acqua piovana o acque reflue riciclate. Se si elimina del tutto 
l'utilizzo di acqua potabile (riduzione del 100%) si possono ottenere 4 punti LEED, se ci si ferma al 
50% come precedentemente detto, si ottengono 2 punti. 
Realizzazione 
Il volume totale dell’acqua impiegata a scopi irrigui proviene per quasi il 100% dai serbatoi di 
accumulo dove confluiscono sia le acque meteoriche filtrate che le acque grigie, previa depurazione. 
Non viene pertanto impiegata alcuna acqua potabile per questo scopo. Si raggiunge il massimo 
punteggio richiesto, ovvero 4 punti LEED, ovvero 3,6%. 
 
• BREEAM 
Strumenti per l'efficienza nell'uso dell'acqua – codice: Wat 04 
Obiettivo 
Ridurre l'uso dell'acqua incoraggiando l'uso specifico di strumenti per l'efficienza nell'uso dell'acqua. 
Richieste 
Il metodo di irrigazione per il verde esterno deve essere conforme a una qualsiasi delle seguenti 
operazioni: incorporazione di sensori di umidità del suolo in modo da avere un'irrigazione controllata, 
utilizzo di acqua riciclata da un sistema di recupero piogge o sistema di acque grigie, le piante 
presenti sono specie che prosperano in condizioni di caldo e asciutto. 
Realizzazione 
Tra le opzioni presentate da BREEAM si è scelto il sistema di recupero di acque grigie e acque 
meteoriche, che vengono convogliate in un vascone di accumulo posto sottoterra. Si raggiunge così il 
massimo punteggio, ovvero 0,7%. 
 
• P. ITACA 
Acqua potabile per irrigazione – codice: B 5.1 
Obiettivo 
Ridurre i consumi di acqua potabile per irrigazione attraverso l'impiego di strategie di recupero o di 
ottimizzazione dell'uso dell'acqua. 
Richieste 
In questo caso l'indicatore di prestazione consiste nel volume di acqua potabile risparmiata rispetto al 
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fabbisogno base calcolato. Si calcola il fabbisogno di riferimento base per irrigazione come volume 
d'acqua a metro quadro di area irrigata pari a 0,4 m3/m2 annui (A). B rappresenta il volume d'acqua 
potabile annua risparmiata per l'irrigazione delle aree verdi di pertinenza, calcolando l'effettivo 
bisogno d'acqua delle piante presenti ed eventualmente ricorrendo ad acqua non potabile. Infine si 
utilizza la formula (B/A) x 100. 
Realizzazione 
Per calcolare A bisogna utilizzare la formula Firr=Sv*0,40, dove Sv è l’area del lotto soggetta ad 
irrigazione, in questo caso è stato preso il valore della superficie di area verde, 4864,1794m2. Pertanto 
si ha A=4864,1794*0,4=1945,67176m3.  
Dato il volume della cisterna per il recupero delle acque piovane, 5000lt, calcolo Vi=φi*Firr, dove 
φi=Vcisterna/(0,06*1945,67176) =0,04. Quindi Vi=0,04*1945,67176=77,82m3. Poi, tenendo conto che 
il serbatoio di accumulo delle acque grigie è di 5000lt calcolo Vii=φii*Firr, dove φii= 
Vcisterna/(1945,67176/365) =1809,47m3. Calcolo pertanto il volume di acqua potabile per l’irrigazione, 
ovvero 1945,67176-77,82-1809,47=58,38m3. B consiste nel volume di acqua risparmiata, ovvero 
1945,67176-58,38=1887,29m3. 
Applico la formula (B/A) *100 per trovare l’indicatore di prestazione (1887,29/1945,67176) *100=97%. 
Si ottengono quindi 5 punti ITACA, cioè 4,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
USO DELL'ACQUA A SCOPO IRRIGUO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 3,6% 3,6% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 4,0% 4,0% 
Per quanto riguarda questo argomento BREEAM propone un punteggio molto basso e va a valutare 
solamente la presenza di strategie di recupero dell’acqua, senza fare alcun calcolo, ma anzi 
semplificando il più possibile la questione. Protocollo ITACA ripropone il complesso sistema di calcolo 
proposto per le riduzioni d’acqua per uso domestico e risulta molto efficace, mentre LEED propone 
delle percentuali di riduzione, che sottintendono un metodo di calcolo, che non viene specificando, 
pertanto risulta essere scelto dal progettista in base alle sue esigenze. In questo caso infatti si sono 
utilizzati i risultati ottenuti dalla metodologia di calcolo di Protocollo ITACA. 
 
8.4.3 Acque reflue 
• LEED 
Tecnologie innovative per le acque reflue – codice: GA C 2 
Obiettivo 
Ridurre la produzione di acque reflue e la richiesta di acque potabili e, nel contempo, aumentare la 
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ricarica dell’acquifero locale. 
Richieste 
La prima opzione consiste in una riduzione del 50% di acqua potabile, tramite l'utilizzo di strategie 
tecnologiche che attuano un contenimento dell'acqua, oppure utilizzando anche acqua non potabile 
per determinati usi indoor. La seconda opzione riguarda invece il trattamento diretto in sito del 50% 
delle acque reflue prodotte. 
Realizzazione 
Per questo credito è stata scelta la prima opzione. Come già specificato nei crediti LEED GA P 1 e GA C 
3, si ha una riduzione media del 38,6% solamente tramite l’utilizzo di wc e lavandini con particolari 
accorgimenti. A questi viene affiancato il sistema di recupero dell’acqua piovana e dell’acqua grigia, 
che permette di utilizzare acqua non potabile per determinati usi indoor. In particolare l’acqua 
riutilizzata viene usa per lo scarico dei wc e per le lavatrici, permettendo una riduzione totale di più 
del 95% (calcolo basato su dati forniti da ITACA) di acqua potabile, poiché la cisterna contenente le 
acque grigie stoccate è di 3000lt, mentre quella dell’acqua piovana è di 4000lt, sufficiente a ricoprire 
la domanda. Si ottiene un punteggio di 1,8%. 
 
• P. ITACA 
Acque grigie inviate in fognatura – codice: C 4.1 
Obiettivo 
Minimizzare la quantità di effluenti scaricati in fognatura. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nel rapporto fra il volume dei rifiuti liquidi non prodotti e la 
quantità di riferimento calcolata in base al fabbisogno idrico per usi indoor. Per prima cosa si calcola il 
volume standard di acque grigie potenzialmente immesse in fognatura (A) calcolate come refluo 
corrispondente al fabbisogno idrico per usi indoor (esclusi i WC), pari a 90 litri a persona al giorno 
(uso residenziale). Poi si calcola il volume di acque reflue non immesso in fognatura rispetto al 
volume standard calcolato (B), tenendo conto dell'utilizzo di strategie tecnologiche o del reimpiego di 
acque grigie per usi non potabili. Infine per poter ottenere il punteggio si utilizza la formula (B/A) x 
100. 
Realizzazione 
Per prima cosa si calcola A utilizzando il dato di riferimento dei 90 lt e si ha 75*365*0,09=2463,75 
m3/anno. Poi si calcola il volume effettivo tenendo conto delle riduzioni dovute a strategie 
tecnologiche, quindi si ha Effindoor=75*365*0,0854=2337,825 (escludendo le acque nere). In più si 
hanno anche i volumi d’acqua recuperati dalle acque grigie, sia per usi indoor che per l’irrigazione 
calcolati precedentemente, ovvero 1287,31m3 e 1809,47m3. Il volume d’acqua immesso in fognatura 
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pertanto è 2337,825-1287,31-1809,47=-758,955m3. Il risultato è negativo, pertanto il volume 
immesso in fognatura risulta essere nullo, pertanto si ha un risparmio del 100% con l’ottenimento del 
massimo punteggio, cioè 4,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
ACQUE REFLUE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 4,0% 4,0% 
BREEAM non affronta questo argomento. LEED invece con questo credito cerca di integrare gli 
obiettivi e il metodo del credito sul consumo dell’acqua, affiancando alle strategie tecnologiche il 
sistema di recupero dell’acqua grigia. Protocollo ITACA invece, sempre con molteplici calcoli, va a 
valutare quanta acqua riesce ad essere recuperata e quanta invece finisce in fognatura. 
 
8.4.4 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
4-ACQUA PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED 7,2% 9,0% 8 10 
BREEAM 5,0% 5,0% 7 7 
P. ITACA 10,0% 10,0%     
 
 
Grafico 8.4 confronto tra punteggi ottenuti (blu scuro) e punteggi ottenibili (blu chiaro) 
Pro 
LEED affronta gli argomenti in maniera omogenea, non andando a privilegiare uno piuttosto che un 
altro, inoltre la presenza di un prerequisito obbligatorio sottolinea l’importanza della riduzione dei 
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consumi. 
BREEAM è l’unico protocollo che ha proposto il monitoraggio dei consumi dell’acqua, introducendo il 
fattore tempo all’argomento. 
Protocollo ITACA risulta essere il sistema di certificazione che tratta meglio questi argomenti, 
valutando i consumi in maniera omogenea (sono tutti riferiti all’anno e non presentano unità di 
misure diverse come negli altri protocolli) e tenendo effettivamente in conto dei sistemi di recupero, 
andando a verificarne il corretto dimensionamento. 
Contro 
LEED ha una forte carenza nel primo credito quando non tiene conto dei consumi di tutti gli 
apparecchi presenti nell’edificio. Inoltre non proponendo delle metodologie di calcolo per gli altri 
crediti cerca di semplificare il problema, ma rischia di ottenere un risultato sfalsato. 
BREEAM in generale dà poco peso a questa categoria, sia negli obiettivi dei pochi crediti proposti che 
nei punteggi assegnati, inoltre propone la presenza di sistemi di recupero dell’acqua a scopi irrigui, 
ma non ne valuta il dimensionamento. 
Protocollo ITACA, nonostante affronti i crediti nel modo più efficiente, propone dei calcoli elaborati, 
che permettono di raggiungere punteggi abbastanza ridotti. Inoltre nei calcoli si utilizza la voce 
“capienza del serbatoio”, senza specificare se questo è effettivamente pieno o no. I metodi di calcoli 
proposti andrebbero ridefiniti tenendo conto della piovosità del luogo. 
 
8.5 ENERGIA 
8.5.1 Commissioning dei sistemi energetici 
• LEED 
Commissioning di base dei sistemi energetici dell'edificio – codice: EA P 1 
Obiettivo 
Verificare che i sistemi energetici dell’edificio siano installati, tarati e funzionino in accordo con le 
richieste della committenza, i documenti di progetto e i documenti di appalto. 
Richieste 
Il fine del commissioning è verificare che i sistemi energetici dell’edificio siano installati, tarati e 
funzionino correttamente. Bisogna, pertanto, nominare una persona come responsabile del 
commissioning, che deve possedere una serie di requisiti. Anche la committenza e i progettisti 
concorrono a sviluppare e implementare il piano di commissioning. Devono pertanto essere 
sottoposti a controllo: impianti di riscaldamento, ventilazione, aria condizionata e refrigerazione, 
sistemi di controllo dell’illuminazione artificiale ed illuminazione naturale, sistemi di produzione di 
acqua calda sanitaria, impianti di produzione di energia rinnovabile. 
Realizzazione 
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Si garantisce che tutti i dispositivi installati nell’edificio vengono sottoposti a verifica da parte di una 
persona terza, che controlla il loro corretto funzionamento e che siano tarati in base alle esigenze 
della committenza. Credito obbligatorio ottenuto. 
 
Commissioning avanzato dei sistemi energetici – codice: EA C 3 
Obiettivo 
Iniziare il processo di commissioning nelle prime fasi della progettazione ed eseguire attività 
addizionali dopo che le verifiche prestazionali degli impianti sono state completate. 
Richieste 
Questo criterio è strettamente connesso col precedente, che era obbligatorio. La persona 
responsabile del commissioning non deve partecipare in nessun modo alla progettazione, alla 
direzione lavori, alla costruzione, non deve essere un dipendente delle società coinvolte nella 
progettazione, deve riportare i risultati, le conclusioni e le raccomandazioni direttamente alla 
committenza, deve sviluppare un manuale di conduzione degli impianti, che fornisca le informazioni 
necessarie per comprendere come far funzionare in modo ottimale gli impianti sottoposti a 
commissioning al futuro personale incaricato della gestione. 
Realizzazione 
Si garantisce che la persona terza che sottopone a verifica e controllo le apparecchiature energetiche 
non fa parte del team di progettazione e dell’impresa costruttrice ed è in grado di fornire all’utenza il 
manuale di utilizzo di tutti gli impianti. Credito ottenuto con il massimo punteggio, 1,8%. 
 
• PUNTEGGIO 
COMMISSIONING DEI SISTEMI  
ENERGETICI 
PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo argomento è affrontato solamente dal sistema LEED. Il commissioning consiste nel controllo 
della corretta progettazione, taratura e installazione, nonché funzionamento di tutte le 
apparecchiature che riguardano gli aspetti energetici, quali riscaldamento, ventilazione, illuminazione, 
produzione d’acqua. 
 
8.5.2 Efficienza energetica 
• LEED 
Prestazioni energetiche minime – codice: EA P 2 
Obiettivo 
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Stabilire un livello minimo d’efficienza energetica per gli edifici e gli impianti proposti, al fine di 
ridurre gli impatti economici ed ambientali derivanti da consumi eccessivi d’energia. 
Richieste 
Per questo credito sono proposte due differenti opzioni, ma in entrambi i casi è necessario dimostrare 
un miglioramento minimo percentuale della prestazione energetica dell’edificio di progetto, pari al 
10% per edifici nuovi ed al 5% per ristrutturazioni, inoltre bisogna rispettare le prescrizioni contenute 
nelle norme ASHRAE/IESNA 90.1-2007 e D.Lgs. 192/2005. 
La prima opzione consiste nella procedura semplificata per la determinazione della prestazione 
energetica dell’edificio, intendendo per prestazione energetica la somma dei fabbisogni di energia 
primaria per la climatizzazione invernale ed estiva, per la produzione di acqua calda sanitaria, per 
l’alimentazione degli impianti di illuminazione, e per l’alimentazione di processo. Secondo la norma 
UNI/TS 11300:2008 si calcolano gli indici di fabbisogno di energia primaria per la climatizzazione 
invernale EPi ed estiva EPe e l’indice di fabbisogno di energia primaria per la produzione dell’acqua 
calda sanitaria ACS dell’edificio di progetto Epacs. Questi indici andranno confrontati con i 
corrispondenti valori limite EPi,lim e EPe,lim EPacs, lim. Poi calcolare l’indice di fabbisogno di energia 
primaria per l’illuminazione artificiale dell’edificio di progetto EPill, il valore dell’indice di fabbisogno 
di energia primaria di processo dell’edificio Epproc e la produzione energetica degli impianti a fonte 
rinnovabile EPrinn. Infine si applica la formula: 
La seconda opzione invece consiste nella simulazione energetica in regime dinamico dell’intero 
edificio. I consumi dell’edificio di riferimento devono essere stimati mediante una simulazione 
numerica dell’intero edificio utilizzando il Building Performance Rating Method, riportato 
nell’appendice G della norma ASHRAE 90.1-2007. 
Realizzazione 
Effettuo il calcolo suddividendo le due parti dell’edificio, casa di riposo e centro diurno per anziani, 
poiché con il software di simulazione energetica sono stati installati due impianti distinti e si sono 
ottenuti risultati differenti anche in classificazione energetica, B per la casa di riposo e C per il centro 
diurno. 
Calcolo per la casa di riposo. 
EPi è fornito dal software termus ed è pari a 10,57 kWh/m3anno, ma conviene convertirlo in 
kWh/m2anno in modo da avere tutti i termini con la stessa unità di misura per un corretto confronto. 
Dato che il rapporto S/V è 0,5433, basta dividere l’indice di prestazione per questo dato. 
Pertanto EPi=19,45 kWh/m2anno. 
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Anche il termine EPi, lim è fornito dal programma di simulazione ed è pari a 15,957 kWh/m3anno, 
riconvertendolo si ottiene EPi, lim=29,37 kWh/m2anno. 
Per quanto riguarda i termini sull’acqua calda sanitaria EPacs=7,03 kWh/m2anno, mentre il valore 
limite calcolato dai dati forniti dalla normativa UNI TS 11300-2 è EPacs, lim=7,08 kWh/m2anno 
Epe non è stato ottenuto, poiché il programma non ha permesso di effettuare la simulazione per i 
mesi estivi, pertanto non si tiene conto dei valori Epe e Epe, lim. 
Il termine EPill consiste in LENI/ηel, ovvero il rapporto tra il Lighting Energy Numeric Indicator (LENI) 
calcolato secondo UNI EN 15193:2008 e il rendimento del sistema elettrico nazionale, pari a 0,46. Il 
LENI è stato ottenuto grazie al software Dialux e per tutto l’edificio è pari a 27,5 kWh/m2anno. 
EPill tot=59,78 kWh/m2anno, per tutto l’edificio, ma per la sola casa di riposo, per semplificazione, si 
dimezza il valore. EPill=29,89 kWh/m2anno. 
EPill, lim si calcola secondo quanto descritto dalla norma UNI EN 15193, quindi si ottiene EPill, 
lim=110,21 kWh/m2anno 
EPrinn è composto dagli apporti di energia per il riscaldamento, per la produzione di acs e per 
l’energia elettrica, quindi si ottiene EPrinn= 0,8519*19,45+0,871*7,03+3,64=26,33 kWh/m2anno. 
EPproc è pari al 25% degli indici di prestazione limite calcolati in precedenza, si ottiene 
EPproc=0,25*(29,37+7,08+110,21)=36,66 kWh/m2anno. 
Ricapitolando si ha: 
 
Progetto Limite 
EPi 19,45 kWh/m2anno 29,37 kWh/m2anno 
EPe     
EPacs 7,03 kWh/m2anno 7,08 kWh/m2anno 
EPill 29,89 kWh/m2anno 110,21 kWh/m2anno 
EPrinn 26,33 kWh/m2anno   
EPproc 36,66 kWh/m2anno   
 
Effettuando il calcolo si ottiene: 1-(66,7/183,32)*100= 63,6% 
 
Calcolo per il centro diurno. 
Per il centro diurno si effettua un calcolo identico, tenendo conto che il rapporto S/V=0,4398, che le 
percentuali di energia rinnovabile sono 85,09% per il riscaldamento e 87,76% per l’acs.  
 
Progetto Limite 
EPi 31,24 kWh/m2anno 31,86 kWh/m2anno 
EPe     
EPacs 4,93 kWh/m2anno 10,41 kWh/m2anno 
EPill 29,89 kWh/m2anno 110,21 kWh/m2anno 
EPrinn 34,54 kWh/m2anno   
EPproc 38,12 kWh/m2anno   
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Effettuando il calcolo si ottiene: 1-(69,64/190,6)*100= 63,4% 
Questo credito è obbligatorio e come minimo si deve ottenere una riduzione del 5% per 
ristrutturazioni, in questo caso il minimo è stato raggiunto. 
 
Ottimizzazione delle prestazioni energetiche (riduzione del fabbisogno) – codice: EA C 1 
Obiettivo 
Raggiungere livelli crescenti di prestazioni energetiche per gli edifici e gli impianti di progetto, 
superiori ai valori minimi definiti dalla normativa e legislazione vigente, al fine di ridurre gli impatti 
economico-ambientali associati all’eccessivo consumo di energia. 
Richieste 
L'ottenimento di questo credito porta automaticamente al raggiungimento del credito precedente 
che è obbligatorio. Pertanto le finalità e le opzioni di calcolo sono le medesime, ma sono descritte nel 
manuale tecnico LEED in maniera più dettagliata. 
Per l'opzione 1 il miglioramento, nel caso di ristrutturazioni, deve essere come minimo del 5%, come 
precedentemente descritto. Se è del 10% si ottiene un punto, se è del 15% 2 punti, mentre se è ≥20% 
si ottengono 3 punti. Analogamente sono riportati i punteggi nel caso di nuova costruzione. Per 
quanto riguarda invece la simulazione energetica in regime dinamico, la riduzione minima 
obbligatoria era sempre il 5 %, per ottenere dei punti come minimo si deve avere un miglioramento 
dell'8%, mentre se si riesce ad arrivare a un miglioramento del 44% si ottengono 19 punti. 
Realizzazione 
Per l’ottenimento di questo credito è stata effettuata una simulazione energetica in regime 
stazionario con il software termus, pertanto si ricade nella prima opzione, meno gravosa, ma che 
conferisce un punteggio minore. La procedura di calcolo è stata illustrata nel credito precedente, 
obbligatorio. La percentuale di miglioramento è di 63,6% per la casa di riposo e 63,4% per il centro 




Efficienza energetica – codice: Ene 01 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare edifici che riducono il consumo di energia in fase operativa grazie ad una 
buona progettazione. 
Richieste 
Bisogna calcolare la prestazione energetica dell'edificio tramite software approvati e il numero di 
crediti assegnati per questo criterio (fino a 15) dipende dalla prestazione energetica effettiva 
181 
dell'edificio confrontata con quella standard. Il calcolo dipenda da una serie di fattori, come la 
richiesta di energia dell'edificio, il consumo di energia primaria, le emissioni di CO2, le dimensioni 
della costruzione. Una volta ottenuto il risultato della prestazione energetica, questo va confrontato 
con la scala di prestazione BREEAM, che permette di associare il corrispondente punteggio. 
Realizzazione 
BREEAM per l’Italia consente le due opzioni di calcolo quasi statico e calcolo dinamico, ma non fa una 
differenziazione del punteggio nelle due opzioni, la percentuale di miglioramento secondo uno dei 
due metodi (indifferentemente) vale per la determinazione del punteggio. Il programma Termus ha 
permesso di realizzare una simulazione in regime stazionario. La percentuale di miglioramento è di 
63,6% per la casa di riposo e 63,4% per il centro diurno, come riportato nel calcolo effettuato per 
LEED nel credito precedente. A questa percentuale corrisponde circa un punteggio di 10 punti 
BREEAM, ovvero 7,0%. 
 
Strumenti per l'efficienza energetica – codice: Ene 08 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'impiego di strumenti per l'efficienza energetica. 
Richieste 
Bisogna individuare le funzioni e/o strumenti che sono responsabili maggiormente del consumo 
energetico dell'edificio, ad esempio apparecchiature per ufficio e piccoli elettrodomestici, lavanderia, 
frigoriferi, lavastoviglie, asciugatrici. Queste apparecchiature è bene che siano “bianche”, ovvero con 
una alta classe energetica, in modo da ridurre i consumi. Ogni apparecchiatura è nuova, poiché non si 
possono utilizzare strumenti già presenti nell’edificio, poiché risultano essere o fuori norma o non 
funzionanti. Pertanto nella scelta delle apparecchiature, si cerca di individuare quelle in grado di 
ridurre i consumi. Per quanto riguarda la lavanderia, le lavatrici oltre ad appartenere ad un’elevata 
classe energetica (A), utilizzano anche l’acqua proveniente da sistemi di recupero. I frigoriferi presenti 
sono di classe A+ come specificato, mentre le lavastoviglie sono di classe A, così come anche gli altri 
elettrodomestici presenti. Il credito è raggiunto con il punteggio di 1,5%. 
 
Efficienza energetica nel sistema dei trasporti – codice: Ene 06 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'efficienza energetica nel sistema dei trasporti. 
Richieste 
Tutti i dispositivi di spostamento elettrico all'interno dell'edificio come ascensori, montacarichi, scale 
mobili devono essere dimensionati in base alle esigenze e all'utenza e scelti con un basso consumo di 
energia. Si può ottenere un ulteriore punto se gli ascensori operano in una condizione di standby 
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durante i periodi di punta, la cabina utilizza illuminazione a risparmio energetico, esiste un sistema di 
controllo che regola velocità, tensione e frequenza, oppure esiste un sistema rigenerativo che 
permette di sfruttare l'energia generata dal passaggio della cabina riutilizzandola per altri usi. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda gli ascensori e i monta lettighe si sono guardati ad esempio i sistemi OTIS, che 
propongono tutte le soluzioni proposte dal credito. Quindi esiste un dispositivo OTIS ReGen Drive che 
permette di catturare l’energia prodotta nella frenatura e la reimmette nella rete elettrica dell’edificio 
per poi essere riutilizzata, con un risparmio anche del 75%(dipende dalla velocità degli ascensori, 
dalla portata, dal numero di corse, ecc ecc). Viene installato inoltre un quadro di manovra che 
permette una variazione di frequenza, con un consumo quasi nullo quando l’ascensore non è in 
funzione. Infine l’impianto di illuminazione si spegne automaticamente sempre quando l’ascensore 
risulta essere fermo da più di qualche minuto. Si ottiene 1,5% come punteggio. 
 
• P. ITACA 
Energia primaria per il riscaldamento – codice: B 1.2 
Obiettivo 
Ridurre il fabbisogno di energia primaria per il riscaldamento. 
Richieste 
Il rapporto percentuale tra l'energia primaria annua per il riscaldamento (EPi) e l'energia primaria 
limite (Epi,L) consiste nell'indicatore di prestazione per questo credito. Secondo la norma tecnica UNI 
TS 11300 si calcola l'energia fornita Qdel e l'energia esportata Qexp per ciascun vettore energetico i-
esimo per la climatizzazione invernale dell'edificio e si applica la formula B= [Σ(Qdel,i * fp,del,i) - 
Σ(Qexp,i * fp,exp,i)] / Su per ottenere l'indice di prestazione energetica per la climatizzazione 
invernale EPi (B). 
Secondo il d.lgs n. 192/2005 si calcola il valore limite dell’indice di prestazione energetica per la 
climatizzazione invernale (Epi,L), ovvero A, e si applica la formula B/A x 100, che poi fornirà il 
corrispondente punteggio. 
Realizzazione 
I valori di EPi e di Epi,L sono già forniti dal software di calcolo energetico termus. 
Per la casa di riposo si ha: 
EPi= 10,570 kWh/m3anno 
Epi,L= 15,957 kWh/m3anno 
L’indice di prestazione è circa 66% 
Per il centro diurno i valori sono: 
EPi= 13,741 kWh/m3anno 
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Epi,L= 14,014 kWh/m3anno 
L’indice di prestazione è circa 98% 
Se invece faccio un calcolo complessivo, sommando i vari termini ottengo 81%. Per un risultato di 
100% non si ottiene nessun punto, mentre per un risultato del 25% si ottiene il massimo del 
punteggio(6,0%). Facendo una proporzione il punteggio ottenuto risulta essere di 1,2%. 
 
Energia primaria per l'acqua calda sanitaria – codice: B 1.5 
Obiettivo 
Ridurre i consumi di energia primaria per la produzione di ACS. 
Richieste 
Secondo la norma tecnica UNI TS 11300 si calcola l'energia fornita Qdel e l'energia esportata Qexp 
per ciascun vettore energetico i-esimo per la produzione di ACS dell'edificio e si calcola l'indice di 
prestazione energetica per la produzione di ACS Epacs con la formula EPacs= [Σ(Qdel,i * fp,del,i) - 
Σ(Qexp,i * fp,exp,i)] / Su. 
Realizzazione 
L’ Epacs è già fornito dal software di simulazione energetica termus, senza dover effettuare ulteriori 
calcoli. Poiché il valore è fornito in kWh/m3anno ed è richiesto in kWh/m2, per prima cosa si effettua 
la conversione. Per quanto riguarda il centro diurno si ha Epacs=4,93 kWh/ m2anno, mentre per la 
casa di riposo si ha 7,03 kWh/ m2anno, per un EPacs complessivo di 11,96 kWh/ m2anno. Con questo 
valore si riesce a raggiungere il punteggio di 4,8%. 
 
• PUNTEGGIO 
EFFICIENZA ENERGETICA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 2,7% 17,1% 
BREEAM 10,0% 14,0% 
P. ITACA 6,0% 12,0% 
Per quanto riguarda questo argomento Protocollo ITACA richiede un calcolo energetico secondo la 
normativa italiana e quindi utilizzando i metodi quasi-statici della certificazione energetica 
dell’edificio. Inoltre suddivide i consumi e le prestazioni energetiche per riscaldamento e acs in due 
crediti differenti. 
BREEAM per l’Italia consente le stesse due opzioni di LEED (calcolo quasi statico e calcolo dinamico), 
ma non fa una differenziazione del punteggio nelle due opzioni, la percentuale di miglioramento 
secondo uno dei due metodi (indifferentemente) vale per la determinazione del punteggio. LEED 
invece fa una grossa differenziazione nel punteggio, per la simulazione stazionaria (quasi statica) 
propone fino a 3 punti, mentre per il calcolo in regime dinamico si potrebbero ottenere anche 19 
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punti. 
BREEAM oltre a valutare gli indici di prestazione energetica, valuta i consumi di CO2 dell’edificio, la 
presenza di elettrodomestici con un’elevata classe energetica e la presenza di ascensori in grado di 
ridurre i consumi. 
 
8.5.3 Fonti rinnovabili 
• LEED 
Produzione in sito di energie rinnovabili – codice: EA C 2 
Obiettivo 
Promuovere un livello crescente di produzione autonoma di energia da fonti rinnovabili in sito, al fine 
di ridurre l’impatto ambientale ed economico legato all’uso di energia da combustibili fossili. 
Richieste 
Per soddisfare questa richiesta bisogna utilizzare sistemi di produzione da fonti rinnovabili in sito per 
compensare i consumi energetici dell’edificio. Si va da un minimo di 2,5% di energia rinnovabile (1 
punto) a un massimo di 17,5% (7 punti). 
Realizzazione 
Nell’edificio caso studio sono installati sia pannelli per il solare termico, che pannelli per il fotovoltaico 
e queste sono le uniche due fonti di energia rinnovabile, utilizzate sia per la produzione di energia 
elettrica per vari usi, sia per il riscaldamento e l’acqua calda sanitaria. 
Grazie al software termus è possibile ottenere già le percentuali di energia da fonti rinnovabili per 
riscaldamento e acs, in particolare per il centro diurno si è ottenuto un 85,52%, mentre per la casa di 
riposo 85,75%. Il credito è stato ottenuto con il massimo punteggio disponibile, 7 punti, 6,3%. 
 
• P. ITACA 
Energia rinnovabile per usi termici – codice: B 3.2 
Obiettivo 
Favorire la produzione di energia da fonti rinnovabili. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nella quota di energia da fonte rinnovabile (QR). Si suddividono 
tutte le quote energetiche a servizio dell'impianto di climatizzazione invernale e produzione ACS in 
quote energetiche "on-site" e "off-site", intendendo quote "on-site" come quote di energia captata o 
prelevata in loco e quote "off-site" come quote di energia proveniente da vettori energetici finali. Poi 
si calcola l'energia primaria totale prodotta da fonti energetiche rinnovabili QP,ren,tot secondo la 
formula QP,ren,tot = QP,os,ren + QP,ren,tot,del. 
Si calcola l'energia primaria totale QP,tot,del secondo con la formula QP,tot = QP,os,tot + QP,tot,del 
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Infine si calcola la quota percentuale di energia da fonte rinnovabile QR secondo la seguente formula: 
QR = 100 * (QP,ren,tot / QP,tot) 
Realizzazione 
Il software termus fornisce già la percentuale di energia rinnovabile impiegata per usi termici 
(riscaldamento+ACS), senza dover effettuare i calcoli richiesti da Protocollo ITACA, ed è di 85,75% per 
la casa di riposo e 85,52% per il centro diurno. Il minimo per ottenere il massimo punteggio è il 70%, 
pertanto si ottiene 2,0%. 
 
Energia prodotta nel sito per usi elettrici – codice: B 3.3 
Obiettivo 
Incoraggiare l'uso di energia elettrica prodotta da fonti rinnovabili. 
Richieste 
Il rapporto percentuale tra l'energia elettrica prodotta da impianti a FER dell'edificio di progetto e 
l'energia elettrica prodotta da impianti a FER di un edificio standard con la medesima destinazione 
d'uso. FER sta per Fonti Energia Rinnovabile. Si calcola l'energia elettrica prodotta dall'edificio 
mediante impianti a fonti energetiche rinnovabili in relazione alle scelte progettuali e costruttive 
del sistema stesso (B) secondo la formula B= Σ(Qel,rin,i) / S 
Poi si calcola l'energia elettrica prodotta da un edificio standard con la medesima destinazione d'uso 
mediante impianti a fonti energetiche rinnovabili in relazione alla provincia di riferimento (A) e si 
calcola il rapporto percentuale tra l'energia elettrica prodotta da impianti a fonti energetiche 
rinnovabili dell'edificio di progetto (B) e l'energia elettrica prodotta da impianti a fonti energetiche 
rinnovabili dell'edificio standard con la medesima destinazione d'uso (A): B/A x 100. 
Realizzazione 
Il termine A viene fornito dal manuale tecnico di Protocollo ITACA e per Padova è pari a 13 kWh/m2. 
B deve essere calcolato. L’energia elettrica prodotta dall’impianto fotovoltaico è di 19797,96 kWh, 
mentre S, l’impronta dell’edificio, è 2095,8646mq. B, pertanto, è 9,44kWh/m2. 
Facendo il rapporto tra i due valori e calcolando la percentuale si ottiene 72,66%, risultato che non 
permette di ottenere alcun punteggio. 
 
• PUNTEGGIO 
FONTI RINNOVABILI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 6,3% 6,3% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 2,0% 4,0% 
BREEAM non presenta alcun credito su questo argomento. Protocollo ITACA presenta due crediti, un 
sull’impiego di fonti rinnovabili per usi termici e l’altro per usi elettrici, proponendo per entrambe le 
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soluzioni dei calcoli per i quali è stato fondamentale l’utilizzo del software termus, per la simulazione 
energetica. LEED propone un credito unico, ma che va a valutare tutte le forme di energia rinnovabile, 
senza distinguere se termica o elettrica. 
 
8.5.4 Energia verde 
• LEED 
Energia verde – codice: EA C 6 
Obiettivo 
Promuovere lo sviluppo e l’impiego di tecnologie per la produzione di energia elettrica da fonte 
rinnovabile (ad emissioni zero) con connessione alla rete elettrica nazionale. 
Richieste 
Per questo credito bisogna soddisfare almeno il 35% del fabbisogno di energia elettrica dell’edificio 
con energia prodotta da fonte rinnovabile (energia verde), mediante un contratto di fornitura 
certificata di energia elettrica prodotta da fonti rinnovabili della durata di almeno due anni. 
Realizzazione 
L’energia elettrica prodotta dall’impianto solare fotovoltaico copre il 72,66% dell’energia elettrica 
richiesta dall’edificio, pertanto il credito è ottenuto con il massimo punteggio, 1,8%. 
 
• BREEAM 
Tecnologie a basso o zero contenuto di carbonio – codice: Ene 04 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'appropriato uso di energia generata localmente da fonti rinnovabili. 
Richieste 
Un consulente esterno, specializzato in energia, deve stabilire le fonti di energia più adatte all'edificio 
con un basso o nullo contenuto di carbonio (LZC) in uno studio di fattibilità, che prevede anche 
un'analisi LCA della tecnologia scelta. 
Realizzazione 
Non è stata effettuata alcuna analisi LCA delle due pompe di calore installate nell’edificio, né uno 
studio di fattibilità come richiesto dal credito, pertanto si ottiene 0,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
ENERGIA VERDE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,0% 1,5% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per questo argomento l’obiettivo è quello di impiegare più energia pulita per ridurre le emissioni 
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nocive. LEED è più focalizzato sull’impiego dell’energia elettrica fotovoltaica, mentre BREEAM pone 
l’accento sull’utilizzo di impianti in grado di minimizzare le emissioni di CO2. I due sistemi concorrono 
per obiettivi molto simili, ma gli approcci progettuali e valutativi sono completamente differenti, uno 
focalizzato sulle emissioni e l’altro sull’impiego di tecnologie rinnovabili. 
 
8.5.5 Luci esterne 
• BREEAM 
Luci esterne – codice: Ene 03 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'uso di luci ad efficienza energetica per le aree esterne. 
Richieste 
Tutte le dotazioni luminose esterne non devono superare dei valori limite assegnati, sia che siano luci 
normali, sia che siano LED. Inoltre le luci esterne devono essere dotati di sensori in grado di 
accenderle e spegnerle a determinati orari o in funzione della luce naturale. 
Realizzazione 
Le luci esterne sono tutte LED, con sensori che permettono l’accensione in funzione della luce solare 
e lo spegnimento tra le 23 e le 6, in modo da ridurre l’inquinamento luminoso notturno. Inoltre le 




LUCI ESTERNE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
BREEAM con questo credito cerca di minimizzare gli sprechi di energia elettrica dovuti all’installazione 
di lampade esterne che consumano troppo per l’uso a cui sono destinate. LEED e Protocollo ITACA 
non fanno alcuna valutazione in merito. 
 
8.5.6 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
5-ENERGIA PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED 12,6% 27,0% 14 30 
BREEAM 10,7% 16,2% 15 23 
P. ITACA 8,0% 16,0%     
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Grafico 8.5 confronto tra punteggi ottenuti (viola scuro) e punteggi ottenibili (viola chiaro) 
Pro 
LEED è l’unico protocollo che verifica il funzionamento degli impianti, inoltre dà una grande 
importanza agli aspetti di efficienza energetica, andando a premiare chi fa una valutazione più 
accurata e dettagliata dei consumi, tramite la simulazione in regime dinamico. 
BREEAM è sempre molto attento ai consumi e alle emissioni, quindi più che promuovere determinate 
fonti energetiche, dà la priorità all’assenza di inquinanti. Uno dei pregi di BREEAM in questo specifico 
caso studio è stato quello di non limitare il punteggio relativo all’efficienza energetica per il solo 
impiego di una simulazione in regime stazionario. BREEAM inoltre promuove apparecchiature ed 
elettrodomestici in grado di ridurre i consumi e con una classe energetica alta. 
Contro 
LEED presenta una disparità troppo elevata tra il calcolo in regime stazionario e il calcolo in regime 
dinamico. 
BREEAM in alcuni crediti non è stato valutato secondo le specifiche riportate nel manuale tecnico, 
poiché alcune procedure e coefficienti di riduzione non sono a disposizione del pubblico, pertanto si è 
cercato di fare delle valutazioni in base i dati già disponibili. 
Protocollo ITACA pecca nel fatto che non fa una valutazione di insieme delle prestazioni energetiche 
dell’edificio, valutando ogni voce singolarmente si rischia di perdere il significato generale dei dati 
raccolti. Inoltre questo sistema non ammette alcuna simulazione in regime dinamico, molto più 






8.6 QUALITA' AMBIENTE INTERNO 
8.6.1 Qualità dell'aria 
• LEED 
Prestazioni minime per la qualità dell'aria – codice: QI P 1 
Obiettivo 
Determinare i minimi prestazionali per la qualità dell’aria interna all’edificio, in modo da tutelare la 
salute degli occupanti, migliorare la qualità dello spazio abitato e contribuire al raggiungimento delle 
condizioni di comfort degli occupanti stessi. 
Richieste 
Per tutti i progetti e per tutti gli spazi ventilati, naturalmente e/o meccanicamente, devono essere 
assicurate almeno le portate di ventilazione indicate nella UNI EN 15251 con riferimento alla Classe II. 
Realizzazione 
Si garantisce che per tutti gli ambienti dell’edificio, per entrambe le destinazioni d’uso, le portate di 
ventilazione superano l’indicazione di 0,6vol/h, minimo stabilito per la Classe II, secondo norma UNI 
EN 15251. Credito obbligatorio raggiunto. 
 
Controllo ambientale del fumo di tabacco – codice: QI P 2 
Obiettivo 
Minimizzare l’esposizione al fumo di tabacco ambientale degli occupanti l’edificio, delle aree interne e 
dei sistemi di ventilazione. 
Richieste 
Per minimizzare l'esposizione al fumo di tabacco ambientale si può scegliere se apporre il divieto di 
fumare all'interno dell'edificio riservando un’area apposita o fumando ad almeno 8 m dagli ingressi e 
dalle finestre apribili. Oppure si può predisporre il divieto solo per le zone comuni dell'edificio. 
Realizzazione 
Poiché secondo progetto l’edificio deve ospitare casa di riposo e centro diurno per anziani con 
ambulatori e infermeria, vige il divieto di fumare in tutti gli ambienti all’interno dell’edificio. Non 
viene creata un’area apposita, ma si può usufruire degli ampi spazi esterni. Non si ottiene alcun 
punteggio, poiché questo credito risulta essere obbligatorio. 
 
Incremento della ventilazione – codice: QI C 2 
Obiettivo 
Fornire un ricambio d’aria addizionale al fine di migliorare la qualità dell’aria interna e promuovere il 
comfort, il benessere e la produttività degli occupanti. Tale requisito è necessario in quanto i livelli di 
inquinamento interno, nel momento di occupazione degli spazi, sono difficilmente controllabili con i 
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livelli minimi di ventilazione suggeriti dalla legislazione vigente. 
Richieste 
Per gli spazi ventilati meccanicamente devono essere assicurate come minimo le portate di 
ventilazione indicate nella UNI EN 15251 con riferimento alla Classe I, mentre per quelli ventilati 
naturalmente bisogna progettare sistemi di ventilazione naturale in accordo alle raccomandazioni 
definite dalla Carbon Trust Good Practice Guides 237 (1998), e assicurarsi che tutte le stanze 
considerate singolarmente siano effettivamente ventilate naturalmente, considerando come valore 
minimo quello fornito dalla UNI EN 15251:2008 con riferimento alla Classe II, per almeno il 90% degli 
spazi occupati. 
Realizzazione 
Gli spazi ventilati solo meccanicamente sono gli ambienti dell’interrato e i bagni, sia privati (degli 
alloggi), sia quelli pubblici. Questi ambienti sono stati progettati con un ricambio d’aria pari a 3 vol/h, 
con un funzionamento di 24ore su 24. Tutti gli altri ambienti sono ventilati naturalmente in accordo 
con quanto prescritto dalla UNI EN 15251, con ben 0,8vol/h di ricambio d’aria. Il credito si considera 
ottenuto con il punteggio di 0,9%. 
 
• BREEAM 
Qualità dell'aria interna – codice: Hea 02 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare un ambiente interno salubre, con l'installazione di strumenti e finiture per 
un'appropriata ventilazione. 
Richieste 
Per questo criterio è d'obbligo eliminare la presenza di materiali dannosi come l'amianto. Il criterio 
poi è suddiviso in tre parti, a cui sono assegnati punteggi diversi. La prima parte consiste nella 
riduzione delle fonti di inquinamento atmosferico (3 punti BREEAM). Bisogna produrre un piano di 
controllo dell'aria interna che tenga presente quali sono le fonti e in che misura vanno tenute sotto 
controllo. Le prese e gli scarichi degli impianti per l'aria condizionata devono essere situati a 10m di 
distanza per minimizzare il ricircolo e in particolare le prese d'aria devono stare a 20m dalle fonti di 
inquinamento. L'edificio deve essere progettato per fornire aria fresca e ridurre al minimo gli 
inquinanti interni (e l'ingresso di aria inquinata esterna nell'edificio) in conformità con gli standard di 
best practice nazionale per la ventilazione, inoltre devono essere presenti dei sensori in grado di 
riconoscere il livello della qualità dell'aria e la presenza di CO2. In aggiunta al piano di controllo della 
qualità dell'aria, bisognerebbe controllare che non siano presenti composti organici volatili nei 
prodotti impiegati nel progetto. 
La seconda parte riguarda la ventilazione naturale e consta di un punto BREEAM. Gli spazi occupati 
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dell'edificio devono essere in grado di fornire aria fresca interamente tramite una strategia di 
ventilazione naturale, l'area delle finestre apribili in ogni spazio occupato è pari al 5% della superficie 
interna lorda di tale stanza. 
Bisogna fornire un adeguato flusso trasversale di aria per mantenere necessari comfort termico 
condizioni e tassi di ventilazione, adeguati livelli d'aria fresca per soddisfare la necessità di una buona 
qualità dell'aria interna durante tutto l'anno, per rimuovere gli odori a breve termine e/o evitare il 
surriscaldamento estivo. 
L'ultima parte riguarda i livelli di formaldeide presenti e se questi stanno sotto una soglia fissata da 
BREEAM, allora si ricade nel caso di prestazione esemplare. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda il prerequisito sulla presenza di amianto, si garantisce che verranno effettuati i 
dovuti controlli ed eventuali bonifiche in modo da garantire la salute e la sicurezza sia degli utenti che 
degli addetti ai lavori. 
La prima parte viene considerata ottenuta, poiché per garantire l’abitabilità degli ambienti bisogna 
garantire adeguati livelli di qualità dell’aria, con relativi controlli sulle fonti inquinanti indoor. 
Anche la seconda parte del credito è ottenuta grazie alla presenza di due finestre per camera che 
garantiscono l’adeguata ventilazione naturale delle stanze. 
L’ultima parte riguarda i livelli di formaldeide presenti all’interno dell’edificio. Si cerca di ridurre al 
minimo questa presenza, ma non si è in grado di effettuare un calcolo per capire la quantità 
effettivamente presente e non si può fare il confronto con i valori riportati da BREEAM. Per questo 
credito si ottiene 3,0%. 
 
• P. ITACA 
Ventilazione e qualità dell'aria – codice: D 2.5 
Obiettivo 
Garantire una ventilazione che consenta di mantenere un elevato grado di salubrità nell'aria 
minimizzando al contempo i consumi energetici per la climatizzazione. 
Richieste 
Per questo credito bisogna sviluppare delle strategie progettuali per garantire i ricambi d'aria 
necessari nei locali. Si hanno 0 punti se i ricambi d’aria sono garantiti, nella maggior parte degli 
ambienti principali, dall’apertura di un solo serramento e da una ventilazione meccanica costante che 
garantisce una portata d’aria di categoria III secondo la norma UNI 15251. Il massimo del punteggio si 
ha per la ventilazione ibrida, cioè i ricambi d’aria sono garantiti dall’apertura di due o più serramenti e 
da griglie di aerazione con attivazione automatica e da una ventilazione meccanica controllata che 
integra automaticamente la ventilazione naturale qualora essa non sia sufficiente. 
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Realizzazione 
La ventilazione naturale è garantita dall’apertura di almeno due serramenti nelle zone non dotate di 
ventilazione meccanica, mentre nelle altre zone sono soddisfatti i requisiti di classe I, poiché il 
ricambio d’aria è pari a 3vol/h. Il credito si ritiene superato con il punteggio di 3,2%. 
 
• PUNTEGGIO 
QUALITA' DELL'ARIA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 3,0% 3,0% 
P. ITACA 3,2% 4,0% 
Per questo argomento LEED presenta tre crediti di cui due sono obbligatori. Il primo riguarda la 
ventilazione degli ambienti, sia naturale che meccanica, che deve rispettare le minime prescrizioni 
normative, mentre il secondo riguarda la minimizzazione dell’esposizione al fumo di tabacco. Il terzo 
credito riprende come concetti quanto stabilito nel primo credito, ma si alzano i livelli prescrittivi per 
le portate d’aria di ventilazione, in modo da garantire un’elevata qualità dell’aria interna. BREEAM 
propone solamente un credito, ma sviluppato in diverse parti. Il sistema inglese garantisce la qualità 
dell’aria interna limitando la presenza di VOC e formaldeide, predisponendo un’adeguata portata 
d’aria di rinnovo e posizionando in maniera opportuna le prese e gli scarichi degli impianti. Il credito 
di Protocollo ITACA riguarda solamente i sistemi di ventilazione dell’edificio, se sono di tipo integrato 
naturale e meccanico si ottiene un punteggio elevato. 
 
8.6.2 Comfort termico 
• LEED 
Comfort termico: progettazione – codice: QI C 7.1 
Obiettivo 
Fornire un ambiente termicamente confortevole che favorisca il benessere e la produttività degli 
occupanti dell’edificio. 
Richieste 
Per ottenere il punto LEED di questo criterio bisogna progettare gli impianti HVAC e l’involucro edilizio 
in modo da rispettare i requisiti della norma UNI EN 15251:2008 e UNI 10339 e le condizioni di 
comfort termico per gli occupanti verificate con il metodo descritto nella UNI EN ISO 7730:2006. Per 
impianti HVAC si intendono i condizionatori, i ventilatori, le pompe, gli estrattori dei bagni, la 
ventilazione dei garage, le cappe di estrazione delle cucine. 
Realizzazione 
Si garantisce che tutti gli impianti HVAC e le varie apparecchiature sono conformi alla normativa 
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vigente, pertanto si ritiene soddisfatto il credito. 0,9%. 
 
Comfort termico: verifica – codice: QI C 7.2 
Obiettivo 
Fornire una valutazione nel tempo del comfort termico dell’edificio. 
Richieste 
Per ottenere questo credito, bisogna per prima cosa raggiungere gli obiettivi del criterio precedente, 
inoltre bisogna, nel periodo compreso fra i 6 e i 18 mesi successivi all’occupazione dell’edificio, 
realizzare fra gli occupanti un sondaggio sul comfort termico. Se il risultato del sondaggio indica che 
più del 20% degli occupanti risultano insoddisfatti del comfort termico dell’edificio, andrà sviluppato 
un piano per azioni di correzione. Questo piano dovrà includere delle misure delle variabili rilevanti 
nelle aree del comfort scadente in accordo con le norme UNI EN ISO 7730:2006, UNI EN 15251:2008 e 
UNI EN ISO 7726:2002. 
Realizzazione 
Il lavoro di tesi non comprende il periodo di tempo proposto da questo credito, pertanto risulta 
impossibile effettuarne la verifica ed ottenere il relativo punteggio. 
 
• BREEAM 
Comfort termico – codice: Hea 03 
Obiettivo 
Assicurare che livelli appropriati di comfort termico siano raggiunti tramite il design, e i controlli siano 
selezionati in modo da mantenere un ambiente termicamente confortevole per gli utenti. 
Richieste 
E' necessaria una modellazione termica (o una misurazione analitica/ valutazione dei livelli di comfort 
termico dell'edificio), utilizzando il PMV (voto medio previsto) e la PPD (percentuale prevista di 
insoddisfacimento), gli indici utilizzati sono in conformità con la norma ISO 7730:2005 tenendo conto 
delle variazioni stagionali. Il software utilizzato per effettuare la simulazione in fase di progettazione 
dettagliata deve fornire un'analisi termica dinamica e completa. Le strategie per il sistema di 
riscaldamento/raffrescamento tengono con di una serie di fattori, come la disposizione dei locali 
nell'edificio, il tipo di utenza presente, il tipo di controllo che può effettuare l'utente stesso. 
Realizzazione 
E’ stata effettuata una modellazione termica dell’edificio, con il software termus, che, però, si limita 
alla simulazione in regime stazionario, non dinamico come richiesto, pertanto il crietrio non può 
essere soddisfatto. 0,0%. 
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• P. ITACA 
Temperatura dell'aria nel periodo estivo – codice: D 3.2 
Obiettivo 
Mantenere un livello soddisfacente di comfort termico durante il periodo estivo. 
Richieste 
Per questo credito si deve ottenere lo scarto medio tra la temperatura operativa e la temperatura 
ideale degli ambienti nel periodo estivo (Tm). Per ciascun ambiente dell'edificio destinato alla 
permanenza delle persone, con riferimento il giorno più caldo della stagione estiva, bisogna calcolare 
le temperature operative orarie (Top,i,t). Una volta trovata la temperatura operativa media 
dell'ambiente i-esimo (Top,i), si può calcolare lo scarto tra la temperatura operativa media 
dell'ambiente i-esimo e la temperatura ideale ( |T,i| = |Top,i - [(0.33*Test,m)+18.8]| ) 
Infine il valore T medio dell'edificio (Tm) si trova usando la formula Tm = Σ(T,i * A,i) / A,i. 
Realizzazione 
Per semplificazione il calcolo è stato effettuato solamente nelle camere da letto del piano terra. Per 
tutti questi ambienti la temperatura operativa oraria è di circa 24°C. Il valore di Test,m è circa 23,6°C 
per la città di Padova come segnato nella normativa UNI 10349. 
Effettuando il calcolo si ottiene |T,i| = |Top,i - [(0.33*Test,m)+18.8]|= |24 - [(0.33*23,6)+18.8]|= 
|2,588|. 
Infine trovo il valore T medio dell'edificio, Tm = Σ(T,i * A,i) / Σ A,i = (2,588*20,42*2 + 
2,588*26,16+2,588*24,35*5+2,588*27,93*3+2,588*34,21*3) / 375,17 = 2,6. 
Con il valore Tm=2,6 si ottiene un punteggio di 3,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
COMFORT TERMICO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 1,8% 
BREEAM 0,0% 1,5% 
P. ITACA 3,0% 5,0% 
Per quanto riguarda questo argomento LEED valuta il coretto funzionamento degli apparecchi che si 
occupano della climatizzazione degli ambienti, che da un lato devono essere progettati e adeguati 
correttamente e dall’altro bisogna controllare lo stato d’uso nella fase di gestione dell’edificio. 
BREEAM valuta il comfort termico e le prestazioni dell’edificio solamente tramite una simulazione 
energetica di tipo dinamico con un software. Protocollo ITACA, attraverso le indicazioni di diverse 
normative tecniche, calcola il comfort termico nel periodo estivo andando a calcolare la temperatura 
degli ambienti. Il fine ultimo di tutti questi crediti è il comfort termico, ma gli approcci di valutazione 
proposti sono molto differenti. 
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8.6.3 Isolamento termico 
• BREEAM 
Isolamento – codice: Mat 04 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'uso di isolamento termico ricercato in maniere responsabile. 
Richieste 
Per questo credito bisogna valutare l'isolamento di muri esterni, solai a terra, tetti e servizi all'edificio. 
Almeno l'80% (del volume) dell'isolamento termico degli elementi dell'edificio deve essere certificato 
e deve essere ricercato responsabilmente 
Realizzazione 
Per quanto riguarda l’isolamento, nell’edificio di progetto si ha: il cappotto interno nella zona a C in 
pannelli di polistirene espanso sinterizzato riciclato dello spessore di 12cm, il cappotto esterno nell’ala 
est in polistirene espanso sinterizzato riciclato sempre con uno spessore di 12 cm, i due strati di 
isolamento delle parti nuove da 8cm e 5cm in lana di legno mineralizzata riciclabile, lo strato di 
isolante preformato in polistirene espanso mineralizzato posto sotto i tubi radianti del pacchetto del 
pavimento. Ogni materiale è certificato e ricercato responsabilmente, pertanto si ottiene il massimo 
punteggio per questo credito, 0,7%. 
 
• P. ITACA 
Trasmittanza termica dell'involucro edilizio – codice: B 6.3 
Obiettivo 
Ridurre lo scambio termico per trasimissione durante il periodo invernale. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione per questo criterio corrisponde al rapporto percentuale tra la trasmittanza 
media di progetto degli elementi di involucro (Um) e la trasmittanza media corrispondente ai valori 
limite di legge (Um,lim). Per trovare la trasmittanza termica media degli elementi di involucro Um, 
ovvero B, si procede calcolando la trasmittanza di ogni elemento di involucro e la trasmittanza 
termica lineare dei ponti termici, calcolando la trasmittanza media con la formula 
[Σ(Ai*Ui)+Σ(Li*yi)+Σ(Awi*Uwi)] / [Σ(Ai)+Σ(Awi)]. A invece corrisponde alla trasmittanza termica media 
degli elementi di involucro corrispondente ai valori limite di legge (Um,lim), calcolabile con la formula 
[Σ(Ai*Ui,lim)+Σ(Awi*Uw,lim)]/[Σ(Ai)+Σ(Awi)]. 
Realizzazione 
E’ stato effettuato il calcolo nel seguente modo: 
Elemento involucro Trasmittanza Area 
zona a C vincolata 0,248 700 
zona a C non vincolata 0,253 816 
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ala est 0,219 1300 
parte nuova 0,221 650 
copertura nuova 0,223 300 
copertura vecchia 0,258 1900 
   ∑(Ui x Ai)/Ai = 0,24 
 
   
   Elemento involucro Trasmittanza limite Area 
zona a C vincolata 0,34 700 
zona a C non vincolata 0,34 816 
ala est 0,34 1300 
parte nuova 0,34 650 
copertura nuova 0,3 300 
copertura vecchia 0,3 1900 
   ∑(Ui,lim x Ai)/Ai = 0,32 
  
Pertanto applicando la formula B/A x100 si ha 0,24/0,32 x 100 = 75% 
Con questa percentuale si ottiene 2,4%. 
 
Inerzia termica dell'edificio – codice: B 6.5 
Obiettivo 
Mantenere buone condizioni di comfort termico negli ambienti interni nel periodo estivo, evitando il 
surriscaldamento dell'aria. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione, espresso in percentuale, consiste nel rapporto percentuale tra la 
trasmittanza termica periodica media di progetto degli elementi di involucro (YIEm) e la trasmittanza 
termica periodica media corrispondente ai valori limite di legge (YIEm,lim). Per ottenere questo 
risultato si procede prima calcolando la trasmittanza termica periodica per ciascun componente di 
involucro opaco verticale e orizzontale, secondo la norma tecnica UNI EN ISO 13786, poi con la 
formula Σ(A,i*YIE,i) / Σ(A,i) si trova B, ovvero la trasmittanza termica periodica media di progetto degli 
elementi di involucro YIE,m. Secondo il D.P.R 59/09 si procede analogamente, però riferendosi ai 
valori limite di legge, trovando quindi A, che sarebbe la trasmittanza termica periodica media degli 
elementi di involucro corrispondente ai valori limite di legge YIE,m,lim (formula Σ(A,i*YIEi,lim) / 
Σ(A,i) ). Per concludere si applica la formula B/A x 100, inserendo i valori precedentemente trovati. 
Realizzazione 
E’ stato effettuato il calcolo nel seguente modo: 
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Elemento involucro Trasmittanza termi-
ca periodica 
Area 
zona a C vincolata 0,01 700 
zona a C non vincola-
ta 
0,01 816 
ala est 0,01 1300 
parte nuova 0,03 650 
copertura nuova 0,03 300 
copertura vecchia 0,02 1900 
   ∑(Yi x Ai)/Ai = 0,02 
 
   Elemento involucro Trasmittanza termi-
ca periodica limite 
Area 
zona a C vincolata 0,12 700 
zona a C non vincola-
ta 
0,12 816 
ala est 0,12 1300 
parte nuova 0,12 650 
copertura nuova 0,2 300 
copertura vecchia 0,2 1900 
   ∑(Yi,lim x Ai)/Ai = 0,15 
  
Pertanto applicando la formula B/A x100 si ha 0,02/0,15x 100 = 13,33% 




ISOLAMENTO TERMICO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 5,4% 6,0% 
LEED non propone alcun credito su questo argomento. BREEAM si limita a stabilire il tipo di materiale 
da impiegare nell’isolamento delle strutture, mentre Protocollo ITACA calcola in modo molto preciso 
la trasmittanza termica media e l’inerzia termica media dell’edificio, con le caratteristiche scelte in 
fase progettuale. 
 
8.6.4 Comfort visivo 
• LEED 
Luce naturale e visione: luce naturale per il 75% degli spazi – codice: QI C 8.1 
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Obiettivo 
Nelle aree occupate in modo continuativo garantire il contatto diretto degli occupanti dell’edificio con 
l’ambiente esterno attraverso l’illuminazione naturale degli spazi e una adeguata percezione visiva 
dell’esterno. 
Richieste 
Si può attuare una simulazione, dimostrando per mezzo di un software di simulazione il 
raggiungimento di valore di illuminamento naturale compreso da un minimo di 250 lux ad un 
massimo di 5000 lux in almeno il 75% degli spazi regolarmente occupati, in condizioni di cielo sereno, 
il 21 Settembre alle ore 9:00 e alle ore 15:00. Oppure per le aree illuminate lateralmente, si raggiunge 
un valore di luce naturale compreso tra un valore minimo di 0,150 ed un massimo di 0,180, calcolato 
come il prodotto della trasmissione luminosa (Tvis) per il rapporto tra l’area della finestra e quella del 
pavimento (RFP). L’area della finestra, inclusa nel calcolo, deve avere un’altezza dal pavimento di 
almeno 0,75 m. Un altro metodo consiste nel calcolo del fattore di luce diurna raggiungendo un 
valore minimo del fattore di luce diurna pari al 2% in almeno il 75% di tutte le aree dell’edificio 
occupate in modo continuativo (norma UNI EN 15193:2008: Prestazione energetica degli edifici. 
Requisiti energetici per l’illuminazione). 
Realizzazione 
Il software Dialux, utilizzato per valutare l’illuminazione artificiale all’interno degli ambienti, non 
prevede il calcolo dell’illuminazione naturale. Quindi si è proceduto per via analitica, calcolando il 
fattore medio di luce diurna delle camere da letto della casa di riposo, intese come spazi occupati in 
maniera continuativa. Il risultato è Dm=2,75%, pertanto è rispettata la soglia minima imposta da LEED. 
Gli altri ambienti dell’edificio occupati in maniera continuativa sono la zona giorno della casa di riposo, 
che con una parete completamente vetrata supera di molto il valore limite, e gli ambienti del centro 
diurno che prendono luce dalle finestre della facciata principale o della villa, che però sono vincolate 
e quindi non si sarebbe potuti intervenire qualora fossero troppo buie. 
Il credito è superato con il punteggio di 0,9%. 
 
Luce naturale e visione: visuale esterna per il 90% degli spazi – codice: QI C 8.2 
Obiettivo 
Garantire agli occupanti dell’edificio, nelle aree occupate in modo continuativo, il contatto diretto 
degli occupanti dell’edificio con l’ambiente esterno attraverso l’illuminazione naturale degli spazi e 
un’adeguata percezione visiva dell’esterno. 
Richieste 
Assicurare, in almeno il 90% degli spazi occupati in modo continuativo, che attraverso le superfici 
trasparenti poste ad un’altezza misurata a partire dal piano di calpestio compresa tra 0.85 e 2.3 m, gli 
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occupanti abbiano una visione diretta verso l’ambiente esterno senza ostacoli interposti. Se ciò non 
fosse possibile, gli occupanti devono avere la possibilità di una visuale di più ampio respiro (vista di 
qualità) come per esempio verso un atrio (corte interna). 
Realizzazione 
Tra gli ambienti utilizzati in modo continuativo si includono: le camere da letto, la zona soggiorno 
della casa di riposo, le sale attività, la zona poliambulatoriale e gli uffici. Tutte queste stanze sono 
dotate di un minimo di una finestra, di dimensioni abbastanza grandi (le altezze variano dal 1,5m, al 
1,75m ai 2,25m) che permette un’ampia visione verso gli spazi esterni. In tutto l’edificio le uniche 
zone non dotate di aperture verso l’esterno sono i bagni delle camere, che però non possono essere 




Comfort visivo – codice: Hea 01 
Obiettivo 
Assicurare che la luce solare, la luce artificiale e i controlli degli utenti siano presi in considerazione in 
fase di progettazione per assicurare il miglior comfort visivo e prestazione per gli utenti. 
Richieste 
Come prerequisito tutte le lampade fluorescenti e fluorescenti compatte sono dotate di reattori ad 
alta frequenza o l'edificio è dotato esclusivamente con illuminazione a LED. La parte successiva 
riguarda la luce naturale, o luce diurna e può portare da 1 a 4 punti BREEAM. Per questo punto 
bisogna soddisfare o le prescrizioni nazionali in materia di illuminazione diurna, oppure calcolare il 
fattore medio di illuminazione diurna e confrontarlo con le tabelle fornite nel manuale tecnico. 
Realizzazione 
Tutta l’illuminazione artificiale interna ed esterna è costituita da lampade a LED, pertanto il 
prerequisito è soddisfatto. Con il fattore medio di il fattore medio di luce diurna pari a 2,75% il credito 
è soddisfatto con il punteggio di 4,4%. 
 
• P. ITACA 
Illuminazione naturale – codice: D 4.1 
Obiettivo 
Assicurare adeguati livelli d'illuminazione naturale in tutti gli spazi primari occupati. 
Richieste 
Il fattore di luce diurna medio degli ambienti dell'edificio (Dm) è l'indice di prestazione di questo 
criterio. Si procede calcolando per ogni finestra, il fattore di luce diurna (D) in assenza di schermatura 
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mobile e considerando gli ombreggiamenti fissi, per ciascun tipo di vetro e di locale, poi calcolando il 
fattore medio di luce diurna medio degli ambienti dell'edificio eseguendo la media dei fattori calcolati 
per ciascun locale pesata sulla superficie dei locali stessi, con la formula Dm=Σ(D,i*A,i) / Σ(A,i). 
Realizzazione 
Per una semplificazione della procedura, si è effettuato il calcolo solamente nelle camere da letto dei 
tre piani della casa di riposo. Per ogni stanza è stato calcolato il fattore di luce diurna, secondo il 
procedimento descritto nella norma UNI EN 15193:2008. 
Dm= Σ(D,i*A,i) / Σ(A,i) = (3,69*28,82*9+2,91*15,13*6+4,70*20,87*3+2,06*19,59*15+1,89*22,67*9)/ 
28,82*9+15,13*6+20,87*3+19,59*15+22,67*9= 2,75% 
Con questo valore si raggiunge il punteggio di 3,2% 
 
• PUNTEGGIO 
COMFORT VISIVO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 4,4% 4,4% 
P. ITACA 3,2% 4,0% 
Per questo argomento tutti e tre i sistemi presentano crediti con delle finalità simili, ma LEED e 
BREEAM propongono più metodi di valutazione, sia attraverso le simulazioni di software sia 
attraverso il calcolo del fattore medio di luce diurna, mentre Protocollo ITACA propone soltanto il 
secondo metodo valutativo, che poi è stato impiegato per la realizzazione di quanto prescritto. LEED 
inoltre propone anche un secondo credito che punta a garantire al 90% degli spazi dell’edificio una 




Qualità dell'acqua – codice: Hea 04 
Obiettivo 
Ridurre il rischio di contaminazione dell'acqua nei servizi dell'edificio e assicurare la fornitura di acqua 
fresca e pulita. 
Richieste 
Tutti i sistemi idrici dell'edificio devono essere progettati in conformità con le regole e le normative in 
materia di salute e sicurezza per ridurre il rischio di contaminazione microbiotica. 
Realizzazione 
Si assicura che tutto il sistema idrico è stato progettato per essere a norma. Inoltre, poiché l’utilizzo 
dell’edificio è in parte pubblico, devono essere fatti ulteriori controlli per l’igiene e la sicurezza, 
pertanto il credito è raggiunto. 
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• PUNTEGGIO 
ACQUA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito è presentato solo da BREEAM e riguarda il controllo della qualità dei sistemi idrici 
dell’edificio, secondo le normative vigenti. Né LEED né Protocollo ITACA trattano dell’argomento. 
 
8.6.6 Prestazione acustica 
• BREEAM 
Prestazione acustica – codice: Hea 05b 
Obiettivo 
Assicurare la prestazione acustica dell'edificio includendo l'isolamento acustico e il rispetto di 
appropriati standard. 
Richieste 
Come prerequisito bisogna contattare un consulente per l'acustica in edilizia, che valuta le fonti 
esterne di rumore, il layout del sito per una buona prestazione, i requisiti acustici per gli utenti, e il 
trattamento per le facciate. I livelli di isolamento acustico devono essere conformi o ai livelli forniti da 
BREEAM, oppure dai livelli stabiliti dalle norme nazionali. Il numero di crediti assegnato dipende dal 
miglioramento delle prestazioni rispetto alle linee guida o normative nazionali. 
Realizzazione 
Vista la conformazione dell’edificio, è stato scelto di posizionare le camere da letto nella zona meno 
rumorosa del lotto, ovvero all’interno dell’ampio parco, lontano dalla strada principale. Tutti gli 
ambienti che si affacciano su via G.Reni sono locali impiegati per attività svolte solamente di giorno, 
pertanto un livello di rumore più elevato non comporta una diminuzione del comfort acustico. Si 
garantisce inoltre che tutte le facciate sono conformi ai livelli di isolamento acustico fissati dalle 
normative nazionali, tenendo conto che l’aspetto acustico è presente anche negli standard 
RSA(Allegato A). Il credito si ritiene ottenuto, ma poiché non è stato effettuato un calcolo dei livelli di 
prestazione non si è in grado di determinare un punteggio, 0,0%. 
 
• P. ITACA 
Qualità acustica dell'edificio – codice: D 5.6 
Obiettivo 
Protezione dai rumori esterni ed interni all'edificio. 
Richieste 
La prestazione per questo credito consiste nella classe acustica globale dell'edificio, come descritto 
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nella norma tecnica UNI 11367. Prima si calcolano i requisiti acustici, poi per ciascuno di essi il valore 
del coefficiente di peso relativo Zr. La classe acustica globale si trova applicando la formula ZUI= Szr/P. 
Realizzazione 
Per questo credito si faccia riferimento a quanto affermato nel credito precedente. Si ottiene 0,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
PRESTAZIONE ACUSTICA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 3,0% 
P. ITACA 0,0% 5,0% 
LEED è l’unico protocollo che non valuta gli aspetti acustici dell’edificio. Per BREEAM e per Protocollo 
ITACA invece l’edificio deve essere conforme ai requisiti acustici espressi nelle normative tecniche 




6-QUALITA'AMBIENTE INTERNO PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED 3,6% 4,5% 4 5 
BREEAM 8,8% 13,3% 12 19 
P. ITACA 14,8% 24,0%   
 
 
Grafico 8.6 confronto tra punteggi ottenuti (fucsia scuro) e punteggi ottenibili (fucsia chiaro) 
Pro 
LEED oltre a dare molta importanza ai ricambi d’aria per garantire il comfort interno, è l’unico sistema 
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che mette dei controlli riguardo il fumo di tabacco. Tra gli aspetti positivi, inoltre, questo protocollo 
garantisce il controllo del comfort termico oltre la fase di progettazione e costruzione e diversi metodi 
per calcolare il comfort visivo degli ambienti interni. 
BREEAM è l’unico sistema che propone un credito per ogni argomento, risultando il più omogeneo e 
completo tra tutti. 
Protocollo ITACA è molto dettagliato nell’analisi dell’isolamento termico dell’edificio, proponendo dei 
calcoli un po’ complessi, ma che producono un risultato dal significato molto chiaro.  
Contro 
LEED non fa alcuna valutazione circa l’isolamento presente nell’edifico, né riguardo la prestazione 
acustica dell’edificio. 
BREEAM per il comfort termico propone una simulazione in regime dinamico dell’edificio, limitando il 
problema alla fase di progettazione, senza andare a valutare il comfort nel momento di utilizzo 
dell’edificio. Inoltre per l’isolamento fa delle considerazioni circa l’origine dei materiali e non sulle loro 
effettive prestazioni. 
Protocollo ITACA non dà indicazioni riguardo alla presenza di fumo di tabacco, formaldeide o altri tipi 
di inquinanti dell’aria. 
 
8.7 MATERIALI E RISORSE 
8.7.1 Riutilizzo elementi dell'edificio 
• LEED 
Riutilizzo degli edifici: mantenimento di murature, solai e coperture esistenti – codice: MR C 1.1 
Obiettivo 
Estendere il ciclo di vita del patrimonio edilizio esistente, preservare le risorse, conservare i beni 
culturali, ridurre i rifiuti e l’impatto ambientale delle nuove costruzioni anche in relazione alla 
produzione e al trasporto dei materiali. 
Richieste 
Per questo credito bisogna mantenere la struttura dell’edificio esistente (inclusi i solai portanti e le 
coperture) e dell’involucro edilizio (rivestimento esterno e pareti, ad esclusione di finestre e materiali 
di rivestimento non strutturali) del 55% per un punto, 75% per 2 punti e del 95% per 3 punti. Nel caso 
il progetto includa l’ampliamento dell’edificio, questo credito non è perseguibile se l’estensione 
dell’ampliamento è maggiore del doppio di quella dell’edificio esistente. 
Realizzazione 
Nel caso studio esiste un ampliamento, ma questo è minore del doppio dell'edificio esistente, 
pertanto si può procedere con l'analisi del credito. 
Sono state calcolate le superfici delle murature, dei solai e delle coperture dell'edificio originale e 
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quelle riutilizzate e poi sono state confrontate per calcolare la percentuale di riutilizzo. Per quanto 
riguarda l'edificio originale la superficie dei solai è di circa 5060,24mq, delle murature esterne 
portanti è di 4048,97mq, delle murature interne portanti è di 1517,1838mq e delle coperture è di 
2084,69mq, per un totale di 12711,09mq. 
La superficie dei solai riutilizzata è di 4719,24mq, delle murature esterne è di 3526,81mq, delle 
murature interne portanti è di 1389,7118mq e quella delle coperture è di 1894,32mq, per un totale di 
11530,08mq. Confrontando i due valori si trova che la percentuale di riutilizzo è di 90,7%, quindi si 
ricade nel caso di 2 punti LEED. 
 
Riutilizzo degli edifici: mantenimento del 50% degli elementi non strutturali interni – codice: MR C 1.2 
Obiettivo 
Estendere il ciclo di vita del patrimonio edilizio esistente, preservare le risorse, conservare i beni 
culturali, ridurre i rifiuti e l’impatto ambientale delle nuove costruzioni anche in relazione alla 
produzione e al trasporto dei materiali. 
Richieste 
Per ottenere il punto LEED di questo criterio bisogna mantenere gli elementi non strutturali interni 
esistenti (tramezze, porte, rivestimenti di pavimenti e di soffitti) per almeno il 50% (come superficie) 
dell’edificio finito, ampliamenti compresi. 
Realizzazione 
Questo criterio si ritiene non soddisfatto, poiché la maggior parte delle tramezze interne non portanti 
dell'edificio originale non sono state mantenute, inoltre le porte esistenti o sono mancanti o sono 
deteriorate e un ragionamento simile si può fare anche per i rivestimenti dei pavimenti e dei soffitti. 
Si ottengono 0 punti LEED. 
 
• P. ITACA 
Riutilizzo di strutture esistenti – codice: B 4.1 
Obiettivo 
Favorire il riutilizzo della maggior parte dei fabbricati esistenti, disincentivare le demolizioni e gli 
sventramenti di fabbricati in presenza di strutture recuperabili. 
Richieste 
La percentuale delle superfici di involucro e dei solai della costruzione esistente che viene riutilizzata 
in progetto consiste nell'indice di prestazione del credito in esame. Si utilizza la formula (B/A) x 100, 
dove A consiste nella superficie complessiva dell’involucro opaco (chiusura verticale, orizzontale e 
inclinata) e dei solai interpiano dell'edificio esistente, mentre B consiste nella superficie riutilizzata. 
Realizzazione 
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Si è calcolato A come somma di tutte le superfici degli elementi strutturali e degli involucri esterni 
dell'edificio esistente e come già calcolato per il credito LEED - MR C 1.1, la somma complessiva è di 
12711,09mq. B invece consiste nel medesimo calcolo, ma tenendo conto delle superfici riutilizzate e 
la somma equivale a 11530,08mq. 
Applicando la formula (B/A) x 100 si ha: (11530,08mq/12711,09) /100 = 90,7. 
Questo valore è molto prossimo alla massima prestazione prevista, che sarebbe 100 e 
corrisponderebbe al 2%, e con 90,7 si ottiene un 1,8%. 
 
• PUNTEGGIO 
RIUTILIZZO ELEMENTI DELL'EDIFICIO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 4,5% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 1,8% 2,0% 
Per questo argomento LEED presenta due crediti distinti. Nel primo propone il riutilizzo degli elementi 
strutturali interni, concedendo fino a 3 punti se il riutilizzo arriva al 95%. Nel secondo credito, invece, 
si vanno a verificare tutti gli elementi non strutturali mantenuti, che però nel caso studio sono molto 
pochi. BREEAM non presenta questo credito, mentre Protocollo ITACA fa riferimento al riutilizzo dei 
soli elementi strutturali (solai, coperture, chiusure verticali), senza verificare il riutilizzo di altri 
elementi o finiture. LEED risulta essere il sistema che affronta la questione nel modo più completo. 
 
8.7.2 Riutilizzo dei materiali 
• LEED 
Riutilizzo dei materiali – codice: MR C 3 
Obiettivo 
Riutilizzare materiali e prodotti da costruzione in modo da ridurre la domanda di materiali vergini e la 
produzione di rifiuti, limitando in questo modo gli impatti ambientali associati all’estrazione ed ai 
processi di lavorazione delle materie prime. 
Richieste 
Questo criterio consiste nell'impiegare materiali recuperati, restaurati o riutilizzati in modo che la loro 
somma costituisca almeno il 5% o il 10%, basato sul costo, del valore totale dei materiali del progetto. 
Per il 5% si ottiene 1 punto, mentre per il 10% si ottengono 2 punti. Sono esclusi del conteggio 
componenti meccaniche, elettriche, idrauliche e speciali articoli quali ascensori e impianti. 
Realizzazione 
Non è stata effettuata una stima dei costi dei materiali dell’edificio, pertanto non si riesce a stimare il 




Impatti del ciclo di vita – codice: Mat 01 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'utilizzo di strumenti di analisi del ciclo di vita appropriati e di 
conseguenza materiali da costruzione con un impatto ambientale basso per l'intero ciclo di vita 
dell'edificio. 
Richieste 
Il progetto utilizza una valutazione del ciclo di vita (LCA) per misurare il ciclo di vita e l'impatto 
ambientale degli elementi edilizi presenti nel progetto. Questa strategia può portare fino a un 
massimo di 6 punti BREEAM, in base alla percentuale di elementi analizzati presenti. 
Realizzazione 
Si può dire che un’analisi del ciclo di vita è stata fatta solamente per quanto riguarda l’isolamento 
(materiale riciclato) e le strutture in legno (materiale riciclabile). Andando a calcolare la percentuale 
(in massa, non in volume) di questi materiali si ha: (702531,433/1334395,83) *100= 52,6%. 
Per questa percentuale si ottengono solamente 2 punti BREEAM, perché i tre punti si raggiungono 
con il 62,5%. 
 
• P. ITACA 
Materiali riciclati/recuperati – codice: B 4.6 
Obiettivo 
Favorire l'impiego di materiali riciclati e/o di recupero per diminuire il consumo di nuove risorse. 
Richieste 
Si deve applicare la formula B/A x 100, dove A consiste nel volume complessivo dei materiali e dei 
componenti che costituiscono l'involucro opaco, l'involucro trasparente (chiusure verticali e 
orizzontali/inclinate) e i solai interpiano dell'edificio e B consiste nel volume complessivo dei materiali 
che appartengono alla categoria "materiali riciclati e/o di recupero". Sono esclusi dal calcolo elementi 
della struttura portante, elementi di contenimento e materiali di riporto utilizzati per i riempimenti 
(vespai, etc.). 
Realizzazione 
Poiché devono essere escluse dal calcolo sia le strutture portanti che tutto ciò che non è soggetto ad 
intervento, e poiché tutte le parti nuove sono state realizzate con materiali nuovi, per B si guardano 
soltanto il cappotto esterno e il cappotto interno in polistirene espanso sinterizzato riciclato e 
l’isolante in pannelli di lana mineralizzata, mentre per A si ottiene 750949,413 kg. Per il calcolo si ha 




RIUTILIZZO DEI MATERIALI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 1,8% 
BREEAM 1,5% 4,4% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Per quanto riguarda questo argomento, il riutilizzo di materiali inteso sia come impiego di materiali 
riciclati che di materiali riciclabili, tutti e tre i sistemi di certificazione propongono un credito, ma gli 
approcci proposti sono molto differenti. Protocollo ITACA valuta la percentuale del volume dei 
materiali riutilizzati su quello di tutti i materiali nuovi impiegati nel progetto, escludendo le strutture 
portanti, pertanto si ottiene un punteggio molto alto. BREEAM propone un ragionamento simile, ma 
nel calcolo non è segnato di escludere nulla, pertanto nel conteggio si fa riferimento anche ai 
materiali impiegati nelle strutture portanti, ottenendo una percentuale più bassa di Protocollo ITACA. 
Molto interessante è la proposta di redigere una valutazione del ciclo di vita (LCA) per ogni materiale 
impiegato nel progetto. Questa analisi è molto impegnativa e laboriosa e per questo lavoro di tesi non 
è stato possibile effettuarla. Infine il credito proposto da LEED non è stato valutato, poiché era 
proposto di analizzare la percentuale di materiali riutilizzati/riutilizzabili basata sul costo di ciascun 
materiale. Un’analisi dei costi non è mai stata intrapresa per questa tesi, pertanto risultava 
impossibile calcolare la percentuale. 
 
8.7.3 Materiali locali 
• LEED 
Materiali estratti, lavorati e prodotti a distanza limitata – codice: MR C 5 
Obiettivo 
Incrementare la domanda di materiali e prodotti da costruzione estratti e lavorati a distanza limitata, 
sostenendo in tal modo l’uso di risorse locali e riducendo gli impatti sull’ambiente derivanti dal 
trasporto. Favorire l’utilizzo di trasporti a limitato impatto ambientale come quello su rotaia o via 
mare. 
Richieste 
Per ottenere questo credito sono proposte tre differenti opzioni. La prima opzione stabilisce l'utilizzo 
di materiali e prodotti da costruzione estratti, raccolti o recuperati, nonché lavorati, entro un raggio di 
350 km dal sito di costruzione per un minimo del 10% o del 20% (basato sui costi) del valore totale dei 
materiali. Per il 10% ottengo 1 punto, mentre con il 20% 2 punti. La seconda opzione dice che i 
materiali e i prodotti da costruzione estratti, raccolti o recuperati, nonché lavorati, rientrano in un 
raggio di 1050 km dal sito di costruzione per un minimo del 10% o del 20% (basato sui costi) del 
valore totale dei materiali trasportati via ferrovia o via mare. I punti assegnati sono sempre 1 o 2 in 
base alla percentuale raggiunta. L'ultima opzione è una combinazione delle precedenti. E' stabilito 
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che le percentuali di materiali che soddisfano l’opzione 1 e l’opzione 2 può essere variabile ma deve 
essere tale che la loro somma raggiunga rispettivamente il 10% (su base costo) per ottenere 1 punto 
o il 20% (su base costo) per ottenere 2 punti. 
Realizzazione 
Non è stata effettuata un indagine sui costi del progetto, poiché si tratta di un lavoro di tesi e non una 
reale realizzazione, ma tutti i materiali che interessano l’intervento di recupero sono di aziende 
collocate ad una distanza massima di 150km dal sito del progetto, pertanto si ritiene di ottenere 
comunque il massimo punteggio disponibile, poiché il 100% del volume dei materiali di progetto 
sicuramente copre il 20% del valore totale basato sui costi. Si ottiene 1,8% di punteggio. 
 
• P. ITACA 
Materiali locali per finiture – codice: B 4.9 
Obiettivo 
Favorire l'approvvigionamento di materiali per finiture di produzione locale. 
Richieste 
Per questo criterio l'indice prestazionale consiste nel rapporto tra il peso dei materiali di finitura 
prodotti localmente e il peso totale dei materiali di finitura utilizzati nell'edificio, che si calcola con la 
formula B/A x 100. A consiste nel peso complessivo dei materiali di finitura utilizzati nei rivestimenti 
delle facciate esterne, della copertura e dei locali comuni dell’edificio. Mentre B consiste nel peso 
complessivo dei materiali di finitura prodotti localmente (ovvero entro una distanza di 300 Km dal sito 
di intervento) utilizzati nei rivestimenti delle facciate esterne, della copertura e dei locali comuni 
dell’edificio, considerando il contributo del singolo materiale Bi come: Bi x 1 se il materiale di finitura 
in esame è prodotto entro una distanza di 150 Km dal sito di intervento, Bi x 0,5 se il materiale di 
finitura in esame è prodotto entro una distanza di 250 Km, Bi x 0,25 se è entro una distanza di 300 Km. 
Realizzazione 
Il progetto sorge a Padova, una città molto vicina a diverse zone produttive, quindi si è visto che è 
possibile trovare aziende produttrici dei vari materiali necessari per il progetto ad una distanza 
inferiore ai 150km. Nel manuale tecnico è specificato che nel caso di ristrutturazioni o recuperi si 
effettua il calcolo solamente nelle parti in cui si è intervenuti. Si ritiene non necessario effettuare il 
calcolo, poiché il risultato dell’indicatore sarebbe il massimo, 100%, in quanto tutti i materiali 
utilizzati per le finiture dell’edificio sono locali. Si ottiene il 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
MATERIALI LOCALI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
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P. ITACA 2,0% 2,0% 
Questo credito è proposto solo da Protocollo ITACA e LEED, che lo affrontano in maniera un po’ 
diversa. Poiché la regione in cui sorge il progetto è ricca di aziende è risultato abbastanza semplice 
conseguire questi crediti. LEED anche qui propone un’analisi basata sui costi dei materiali prodotti e 
lavorati entro 350km se trasportati su strada e 1050km se trasportati su rotaia. Queste distanze così 
grandi sono un riflesso delle origini statunitensi del sistema, poiché in un paese piccolo come l’Italia 
sono più che sufficienti. Paradossalmente se i materiali sono trasportati su rotaie addirittura 
Copenaghen rientra nel raggio di 1050km da Padova. Non a caso Protocollo ITACA risulta essere più 
restrittivo e in un certo senso più legato alla realtà italiana, proponendo distanza massime che 
variano da 350km a 150km, a cui però sono associati dei coefficienti di riduzione diversi. 
 
8.7.4 Materiali da fonti rinnovabili 
• LEED 
Materiali rapidamente rinnovabili – codice: MR C 6 
Obiettivo 
Ridurre l’uso e lo sfruttamento delle materie prime e dei materiali a lungo ciclo di rinnovamento, 
sostituendoli con materiali rapidamente rinnovabili. 
Richieste 
Si suggerisce di usare materiali e prodotti da costruzione rapidamente rinnovabili per almeno il 2,5% 
del costo totale di tutti i materiali e prodotti da costruzione usati nel progetto, ovvero che sono 
ricavati da piantagioni che hanno un ciclo di raccolta non superiore a 10 anni. 
Realizzazione 
Non è stata effettuata un’indagine sui costi del progetto, ma il materiale più utilizzato 
nell’ampliamento è il legno di abete, che presenta un ciclo di raccolta proprio di 10 anni, pertanto si 
ritiene il credito ottenuto, anche se non viene riportata la percentuale richiesta in termini di costo 
totale dei materiali. Si ottiene 0,9% di punteggio. 
 
Legno certificato – codice: MR C 7 
Obiettivo 
Incoraggiare la gestione responsabile delle foreste dal punto di vista ambientale. 
Richieste 
Viene stabilito che per componenti da costruzione in legno bisogna utilizzare materiali e prodotti 
certificati secondo i principi ed i criteri indicati dal Forest Stewardship Council’s (FSC), per almeno il 
50% del totale (sulla base del valore economico). Tra i componenti devono essere considerati, come 
minimo, strutture portanti e di tamponamento, pavimentazioni, sotto-pavimentazioni, porte e finiture, 
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inoltre bisogna includere solo i materiali permanentemente installati nel progetto. 
Realizzazione 
Tutte le parti di ampliamento del progetto sono state pensate come realizzate in legno, per quanto 
riguarda la struttura portante e il rivestimento di facciata. Il sistema costruttivo utilizzato è 
dell’azienda ILLE case in legno, che risulta essere partner di LEED e i suoi prodotti possiedono tutte le 
certificazioni richieste da questo credito. Si ritiene il credito superato col massimo punteggio, 0,9%. 
 
• BREEAM 
Ricerca responsabile dei materiali – codice: Mat 03 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare una descrizione dettagliata della ricerca responsabile dei materiali per 
elementi chiave nell'edificio. 
Richieste 
Si certifica che tutto il legname utilizzato per il progetto è legalmente raccolto e legalmente 
commerciato. A ciascun materiale applicabile, anche agli elementi strutturali, viene associato un 
livello di approvvigionamento responsabile, a cui poi corrisponde un punteggio. 
Realizzazione 
Le aziende che forniscono i componenti in legno possiedono certificati per garantire la qualità e 
l’ecologia dei propri prodotti, pertanto il prerequisito di questo credito è soddisfatto. Per quanto 
riguarda tutti gli altri materiali impiegati nel progetto, si cercherà di ricercare delle aziende ne 
garantiscano la qualità. Per quanto riguarda i materiali recuperati, già presenti nell’edificio, non si è in 
grado di risalire al loro approvvigionamento e quindi garantirne l’impiego responsabile. Il criterio è 
ottenuto con il punteggio di 2,2%. 
 
• P. ITACA 
Materiali da fonti rinnovabili – codice: B 4.7 
Obiettivo 
Ridurre il consumo di materie prime non rinnovabili. 
Richieste 
Per questo credito e per il relativo punteggio si calcola il volume complessivo dei materiali e dei 
componenti che costituiscono l'involucro opaco, l'involucro trasparente e i solai interpiano 
dell'edificio (A), poi si calcola il volume complessivo dei materiali che costituiscono l'involucro opaco, 
l'involucro trasparente e i solai interpiano che appartengono alla categoria "materiali provenienti da 
fonte rinnovabile"(B) e infine si applica la formula B/A x 100. Per "materiale da fonte rinnovabile" si 
intende un materiale in grado di rigenerarsi nel tempo (ovvero di origine vegetale o animale). 
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Realizzazione 
Da questo calcolo è specificato che devono essere esclusi tutti gli elementi strutturali, inoltre bisogna 
considerare solamente la parte nuova e non la parte recuperata. Per la parte nuova gli elementi da 
conteggiare sono il vetro della serra, il rivestimento in legno e le piastrelle di gres porcellanato dei 
pavimenti. Per quanto riguarda il vetro, questo ha uno spessore di 0,024m e una superficie di 250m2, 
con un volume totale di 6m3. Il legno ha un volume di 17,64m3 dato da uno spessore di 3cm e una 
superficie di 588m2. Infine i pavimenti ricoprono un’area di 546,5m2 e con uno spessore di 0,02m si 
ottiene un volume di 10,93m3. Il volume totale A è di 34,57m3. L’unico materiale di origine vegetale e 
pertanto rinnovabile è il legno, con un volume B di 17,64m3. L’indicatore pertanto è 
B/A*100=17,64/34,57*100=51%. Con il 50% si ottiene il massimo punteggio, pertanto il credito è stato 
ottenuto appieno. 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
MATERIALI DA FONTI RINNOVABILI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 2,2% 2,2% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Per questa istanza LEED propone due crediti, uno focalizzato sull’utilizzo di materiali in grado di 
rigenerarsi in poco tempo e l’altro sulla presenza di certificazioni sui prodotti lignei impiegati nel 
progetto. In entrambi i casi LEED specifica che il calcolo di questi materiali non deve essere fatto in 
termini quantitativi, bensì deve essere basato sul valore economico del progetto. Anche BREEAM 
propone un credito sull’utilizzo di materiali ricercati responsabilmente, ma non si limita a valutare 
solo il legno, andando a definire un livello per ogni tipo di struttura presente nell’edificio. Protocollo 
ITACA, invece, propone di calcolare una percentuale per valutare il volume di materiale in grado di 
rigenerarsi nel tempo utilizzato nel progetto. I tre sistemi propongono dei criteri molto simili, ma gli 
approcci sono completamente differenti, poiché BREEAM valuta solo la presenza dei materiali 
rinnovabili, LEED calcola tutto sul costo, mentre Protocollo ITACA sul volume. 
 
8.7.5 Design per la resistenza 
• BREEAM 
Design per la resistenza – codice: Mat 05 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare un'adeguata protezione degli elementi dell'edificio esposti in modo da 
ridurre la frequenza di sostituzione e massimizzare l'uso dei materiali. 
Richieste 
Vengono individuate delle aree nel progetto, soggette a calpestio e movimento di carrozzelle o trolley. 
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Queste zone, di solito corridoi, ascensori, scale, porte, aree di stoccaggio, aree di consegna, cucina, 
devono essere dotate di protezioni idonee per evitare danni o vulnerabilità all'edificio. 
Realizzazione 
Da standard RSA il progetto deve tener conto di quanto effettivamente richiesto da questo credito, 
poiché sia nel centro diurno che nella casa di riposo è altamente probabile il passaggio di carrozzine e 
lettini, pertanto sono collocati dispositivi protettivi come lastre di protezione, battiscopa, corrimano-
paracolpi, protezione telaio porta e paracolpi ad altezza pedana di sedia a rotelle, che permettono di 
preservare i muri. Si ottiene 0,7% di punteggio. 
 
• PUNTEGGIO 
DESIGN PER LA RESISTENZA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito presente solo in BREEAM valuta la presenza di dispositivi che rendano l’edificio più 
sicuro, in modo da non deteriorare le strutture e i materiali per il calpestio, piuttosto che gli urti ecc 
ecc. Gli altri due sistemi non considerano minimamente questo argomento. 
 
8.7.6 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
7-MATERIALI E RISORSE PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 5,4% 9,9% 6 11 
BREEAM 4,4% 7,3% 6 10 
P. ITACA 7,8% 8,0%     
 
 
Grafico 8.7 confronto tra punteggi ottenuti (rosso scuro) e punteggi ottenibili (rosso chiaro) 
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Pro 
LEED si è proposto molto bene nell’analisi del recupero di ciò che era presente all’interno dell’edificio, 
valutando sia gli elementi strutturali che quelli non strutturali, con un metodo di calcolo abbastanza 
veloce. 
BREEAM pone l’accento sulla ricerca di materiali che hanno un percorso di vita rintracciabile e 
conosciuto, in modo da ottenere per tutti un’analisi LCA. Nell’ottica della sostenibilità ambientale 
questo risulta essere un obiettivo molto virtuoso, ma allo stesso tempo anche ambizioso. E’ inoltre 
l’unico sistema che valuta la progettazione focalizzata sulla resistenza dei materiali e delle strutture, 
minimizzando il deterioramento e di conseguenza gli sprechi. 
Protocollo ITACA si pone molto bene nella valutazione dei materiali locali, rendendosi il sistema più 
adatto a questa valutazione, inoltre il metodo di calcolo proposto si addice molto alla valutazione del 
riutilizzo di materiali ed elementi strutturali. 
Contro 
LEED pecca nell’analisi dei materiali riutilizzabili e riutilizzati nel progetto, poiché sembra più 
focalizzato sugli aspetti economici che sull’effettiva quantità di materiale presente. Indubbiamente 
anche l’aspetto economico risulta essere importante, ma non necessariamente economia e 
sostenibilità coincidono. Un discorso molto simile si può fare per l’analisi dei materiali locali, che era 
sempre basata sull’analisi dei costi. LEED inoltre risulta non ben adattato alla realtà italiana quando 
valuta le distanze per indicare i materiali locali. 
BREEAM manca in diversi crediti, primi tra tutti il riutilizzo degli elementi esistenti dell’edificio e 
l’utilizzo di materiali locali, senza incentivare il recupero o l’economia locale del progetto. 
Protocollo ITACA non valuta minimamente il riutilizzo di elementi non strutturali dell’edificio, 
probabilmente perché li fa rientrare nel credito relativo ai materiali riutilizzati/riutilizzabili. 
8.8 RIFIUTI ED EMISSIONI 
8.8.1 Impatti del cantiere 
• LEED 
Prevenzione dell'inquinamento da attività di cantiere – codice: SS P 1 
Obiettivo 
Ridurre l’inquinamento generato dalle attività di costruzione controllando i fenomeni di erosione del 
suolo, di sedimentazione nelle acque riceventi e la produzione di polveri. 
Richieste 
Per ottenere questo credito bisogna sviluppare e implementare un Piano per il Controllo dell’Erosione 
e della Sedimentazione per tutte le attività costruttive riguardanti la realizzazione del progetto, che 
descrive le misure implementate per evitare la perdita di terreno durante la costruzione causata dal 
deflusso superficiale delle acque meteoriche e/o dall’erosione dovuta al vento, per prevenire la 
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sedimentazione nel sistema fognario di raccolta delle acque meteoriche o nei corpi idrici recettori e 
per evitare di inquinare l’aria con polveri o particolati. Il Piano per il Controllo dell’Erosione e della 
Sedimentazione può essere parte di un più ampio Piano di Gestione Ambientale di cantiere, ispirato al 
regolamento europeo EMAS (Eco-Management and Audit Scheme) o alla norma UNI EN ISO 14001 
(Sistemi di Gestione Ambientale. Requisiti e guida per l’uso). 
Realizzazione 
Il progetto non include la realizzazione in cantiere dell’edificio, poiché si tratta di un lavoro di tesi, 
pertanto tutto ciò che riguarda il cantiere non può essere valutato, non per carenze del progetto, ma 
perché non esiste la fase di realizzazione dell’edificio. 
 
• BREEAM 
Impatti del cantiere – codice: Man 03 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare I cantieri organizzati in modo sostenibile per quanto riguarda l'uso di 
risorse, il consumo di energia e l'inquinamento. 
Richieste 
Viene assegnata a una persona la responsabilità di monitorare e registrare i livelli di energia, acqua e 
altri dati derivanti dai trasporti e dai processi costruttivi legati al cantiere. Un punto viene assegnato 
per il consumo di energia, uno per il consumo d'acqua, uno per il sistema di trasporti e rifiuti, inoltre 
bisogna attuare le migliori politiche di prevenzione dell'inquinamento anche compilando un Sistema 
di Gestione Ambientale, certificato per ISO14001/EMAS o normativa equivalente. 
Realizzazione 
Anche questo credito non viene raggiunto per le stesse motivazioni espresse nel credito precedente. 
• PUNTEGGIO 
IMPATTI DEL CANTIERE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
BREEAM 0,0% 3,6% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo argomento è affrontato sia da LEED che da BREEAM, ma in maniera differente, ovvero LEED 
sembra più interessato all’effetto delle attività cantieristiche sul terreno e sui sistemi idrici presenti, 
mentre BREEAM è interessato a monitorare i deflussi di energia, acqua, rifiuti e inquinamento. 
 
8.8.2 Inquinamento luminoso 
• LEED 
Riduzione dell'inquinamento luminoso – codice: SS C 8 
Obiettivo 
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Minimizzare le dispersioni luminose generate dall’edificio e dal sito, limitare la brillanza della volta 
celeste al fine di incrementare l’accesso visuale notturno alla volta stessa, migliorare la visibilità 
notturna attraverso la riduzione del fenomeno dell’abbagliamento e ridurre l’impatto negativo 
indotto dall’illuminazione dell’edificio durante il periodo notturno. 
Richieste 
Si distingue tra illuminazione esterna e interna. Per quella esterna bisogna illuminare solo le aree 
dove sono richiesti sicurezza e comfort visivo, in accordo con la norma UNI 10819 (Luce e 
illuminazione - Impianti di illuminazione esterna - Requisiti per la limitazione della dispersione verso 
l’alto del flusso luminoso). Inoltre la potenza luminosa non deve superare quella consentita dallo 
standard ANSI/ASHRAE/IESNA 90.1-2007 in base alla classificazione della zona (Lz1, Lz2, Lz3, Lz4). 
Per l'illuminazione interna, invece, esistono due opzioni. La prima consiste nel ridurre attraverso 
dispositivi automatici di almeno il 50% tra le 23:00 e le 05:00 la potenza di alimentazione di tutti gli 
apparecchi di illuminazione interna non di emergenza che hanno visibilità diretta a qualunque 
apertura (traslucida o trasparente) dell’involucro edilizio. La seconda opzione invece consiste nel fatto 
che tutte le aperture dell’involucro (trasparenti o traslucide) con visibilità diretta degli apparecchi di 
illuminazione interna non di emergenza, devono avere delle schermature. 
Realizzazione 
Per quanto riguarda l’illuminazione esterna, tutti i dispositivi installati nell’edificio seguono quanto 
prescritto dalla normativa nazionale vigente, pertanto questa prima parte del credito è soddisfatta. 
Per quanto riguarda l’illuminazione interna, questa è dotata di sensori elettronici che ne permettono 
la regolazione, pertanto si può ridurre l’intensità luminosa della maggior parte delle luci della casa di 
riposo secondo quanto prescritto da LEED. Il centro diurno funziona solamente di giorno, pertanto 
non sono in funzione le luci di non emergenza negli orari notturni. Tutte le finestre sono dotate di 
schermature opache, mentre la zona della serra è dotata di tendaggi che permettono l’oscuramento 
delle vetrate. 
Il credito si ritiene soddisfatto con il punteggio di 0,9%. 
 
• BREEAM 
Riduzione dell'inquinamento luminoso notturno – codice: Pol 04 
Obiettivo 
Assicurare che le luci esterne siano concentrate in appropriate aree e che sia ridotta l'illuminazione 
verso l'alto, riducendo l'inquinamento luminoso inutile, il consumo di energia e il disturbo ai vicini. 
Richieste 
La strategia di illuminazione esterna è stata progettata nel rispetto dei limiti fissati nella sezione 2.7 
del CIE 150-2003 e la tabella 2 della CIE 126-1997. Inoltre per l'illuminazione esterna devono essere 
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presenti dei dispositivi che la spengono automaticamente tra le 23.00 e le 6.00. 
Realizzazione 
Ogni dispositivo presente all’interno e all’esterno dell’edificio è stato scelto, disposto e tarato secondo 
quanto prescritto dalle normative vigenti. Le lampade LED adibite all’illuminazione esterna sono 
controllate da dispositivi elettronici che ne permettono la regolazione, pertanto possono essere 
spenti durante l’orario previsto da BREEAM. Si ottiene 0,7%. 
 
• PUNTEGGIO 
INQUINAMENTO LUMINOSO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per questo credito LEED fa una valutazione distinta per le luci esterne e le luci interne, specificando, 
per le prime, la luminosità massima, mentre per le altre specifica lo spegnimento nelle ore di non 
funzionamento e la schermatura degli elementi dell’involucro trasparente. BREEAM stabilisce dei 
limiti sulla luminosità massima di tutte le luci presenti (interne e d esterne) e stabilisce che quelle 
esterne devono spegnersi in orari prefissati. I due sistemi propongono crediti, approcci di valutazione 
e punteggi relativi molto simili. 
 
8.8.3 Fluidi refrigeranti 
• LEED 
Gestione di base dei fluidi refrigeranti – codice: EA P 3 
Obiettivo 
Ridurre la distruzione dell’ozono stratosferico. 
Richieste 
Viene stabilito che non bisogna utilizzare refrigeranti a base di CFC né di HCFC negli impianti di 
climatizzazione/refrigerazione nuovi e sostituire quelli non conformi a servizio di edifici esistenti, 
come prescritto dalla legislazione italiana, che già da tempo vieta produzione e impiego di CFC e dal 
2010 vieta la produzione di HCFC per la ricarica di impianti esistenti. Inoltre non devono essere 
installati sistemi antincendio che contengano sostanze dannose per l’ozono, come ad esempio CFC, 
Halons o HCFC. 
Realizzazione 
Tutta la parte impiantistica esistente viene rimossa e sostituita da nuovi impianti, pertanto per la 
pompa di calore, che utilizzerebbe solitamente HFC, utilizza dei refrigeranti alternativi come R-744, R-
600a, R-290, R-1270, R-717. Si certifica che anche tutto l’impianto di climatizzazione utilizza dei 
refrigeranti alternativi. Questo credito è obbligatorio ed è stato ottenuto facilmente poiché tutti gli 
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impianti nuovi devono rispettare la normativa italiana, che limita l’uso dei composti CFC e degli 
HALON, mentre per gli HCFC pone delle restrizioni proibendo il loro utilizzo. 
 
Gestione avanzata dei fluidi refrigeranti – codice: EA C 4 
Obiettivo 
Minimizzare i contribuiti diretti al surriscaldamento globale. 
Richieste 
Questo credito si pone come obiettivo lo stesso del credito precedente e le soluzioni proposte sono o 
di non utilizzare nessun refrigerante, oppure si scelgono refrigeranti ed impianti di climatizzazione/ 
refrigerazione che minimizzano o eliminano l’emissione di composti che contribuiscono al 
riscaldamento globale. Bisogna rispettare la formula: LCGWP≤13, dove LCGWP è il potenziale di 
riscaldamento globale nel ciclo di vita espresso in kgCO2/(kW/anno). 
Realizzazione 
Questo credito viene raggiunto, poiché i fluidi refrigeranti impiegati all’interno dell’edificio sono 
refrigeranti alternativi, prodotti apposta per limitare i danni all’ambiente e alle persone. Inoltre si 
garantisce che tutte le nuove apparecchiature installate verranno scelta accuratamente in modo da 
essere il meno inquinanti possibile. Il credito permette di ottenere 1,8%. 
 
• BREEAM 
Impatto dei refrigeranti – codice: Pol 01 
Obiettivo 
Ridurre il livello di gas serra che vengono dalle perdite dei refrigeranti negli impianti degli edifici. 
Richieste 
I refrigeranti utilizzati all'interno dell'edificio devono avere un potenziale di riduzione dell'ozono pari a 
zero oppure non devono essere presenti nell'edificio refrigeranti. L'utilizzo dei refrigeranti incide sul 
diretto ciclo di vita delle emissioni di CO2, quest'ultimo va calcolato in base alla presenza e alla 
quantità dei refrigeranti stessi. 
Realizzazione 
Non essendo realizzato l’edificio e non essendo, quindi, installati gli apparecchi contenenti fluidi 
refrigeranti non si può effettuare il calcolo richiesto. Si garantisce, però, che i fluidi impiegati sono 
sostanze alternative, che non contengono CFC, Halons o HCFC, rispettando l’ambiente. Si ritiene 
raggiunto il credito con 2,2%. 
 
• P. ITACA 
Emissioni previste in fase operativa – codice: C 1.2 
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Obiettivo 
Ridurre le quantità di emissioni di CO2 equivalente da energia primaria non rinnovabile impiegata per 
l'esercizio annuale dell'edificio. 
Richieste 
Bisogna calcolare il rapporto percentuale tra la quantità di emissioni di CO2 equivalente annua 
prodotta per l’esercizio dell’edificio in progetto e la quantità di emissioni di CO2 equivalente annua 
prodotta per l’esercizio di un edificio standard con la medesima destinazione d'uso. Le formule 
utilizzate sono B = Σ(Qdel,i * k,em,i)- Σ(Qexp,el * k,em,el) e A= [(EPi,L + EPacs,lim) * Su * k,em,ng] 
Realizzazione 
Sia per la casa di riposo che per il centro diurno il termine B è già fornito dal software termus ed è 
espresso in kgCO2/m3anno, pertanto anche A si calcolerà con la medesima unità di misura. Il 
coefficiente k,em,ng dipende dal combustibile, che per le due pompe di calore è l’elettricità, pertanto 
è pari a 0,4332 
Casa di riposo: 
B=4279 kgCO2/m3anno 
A =(15957+3,85) x 0,4332= 6914,24 kgCO2/m3anno 
B/A x 100= 61,8% 
Centro diurno: 
B=4493 kgCO2/m3anno 
A =(14014+4,58) x 0,4332= 6072,84 kgCO2/m3anno 
B/A x 100= 73,9% 
Con questi risultati ci si colloca tra una prestazione sufficiente e una buona, con un punteggio di 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
FLUIDI REFRIGERANTI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 2,2% 2,2% 
P. ITACA 2,0% 5,0% 
LEED propone due crediti su questo aspetto, di cui uno è obbligatorio. L’obiettivo è quello di ridurre al 
minimo, o addirittura eliminare, la presenza di refrigeranti a base di CFC e di HCFC, in modo da non 
contribuire al riscaldamento globale e alla formazione del buco nell’ozono. Anche BREEAM propone 
un credito simile, con le stesse finalità, stabilendo però che bisogna calcolare il ciclo di vita delle 
emissioni di CO2. Protocollo ITACA, invece, non dice nulla riguardo all’utilizza dei refrigeranti, ma 
obbliga a calcolare le quantità di emissioni di CO2 prodotte dall’edificio, quindi indirettamente la 
presenza di fluidi refrigeranti incide sul calcolo. I crediti proposti dai tre sistemi sono leggermente 
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differenti per modalità di valutazione, ma hanno le stesse finalità. 
 
8.8.4 Scarti e rifiuti da costruzione 
• LEED 
Raccolta e stoccaggio dei materiali riciclabili – codice: MR P 1 
Obiettivo 
Ridurre la quantità di rifiuti prodotti dagli occupanti dell’edificio che vengono trasportati e smaltiti in 
discarica. 
Richieste 
Per ottenere questo credito bisogna predisporre una zona facilmente accessibile all’intero edificio 
dedicata alla raccolta e allo stoccaggio di materiali destinati al riciclaggio, tra cui, come minimo, carta, 
cartone, vetro, plastica, metalli e umido (rifiuti organici). 
Realizzazione 
A Padova è obbligatoria la raccolta differenziata, pertanto è necessario suddividere correttamente i 
vari rifiuti, inoltre si sta diffondendo il metodo di raccolta porta a porta, pertanto il comune fornisce 
ad ogni edificio i cassonetti e i recipienti per la raccolta in base al numero di utenti presenti. Si è 
pensato di predisporre una zona di raccolta dei rifiuti a sud dell’edificio, proprio a ridosso della strada 
di servizio, in modo da agevolare l’intervento del camion della nettezza urbana. Il credito, obbligatorio, 
si ritiene superato. 
 
Gestione dei rifiuti da costruzione – codice: MR C 2 
Obiettivo 
Deviare i rifiuti delle attività di costruzione e demolizione dal conferimento in discarica o agli 
inceneritori. Reimmettere le risorse riciclabili recuperate nel processo produttivo e reindirizzare i 
materiali riutilizzabili in appositi siti di raccolta. 
Richieste 
Si cerca di riciclare e/o recuperare i rifiuti non pericolosi derivanti dalle attività di costruzione e 
demolizione. Bisogna identificare i materiali da non conferire in discarica e se questi siano separati in 
loco in modo differenziato o meno. Il calcolo può essere fatto in peso o in volume, ma bisogna 
mantenere sempre la stessa unità di misura. Per un recupero del 50% si ottiene 1 punto, per un 
recupero del 75% si ottengono 2 punti. 
Realizzazione 
Il lavoro di tesi non prevede una cantierizzazione del progetto, pertanto la maggior parte delle 
richieste proposte da questo credito non possono essere valutate. Per quanto riguarda il riutilizzo dei 
materiali scarto delle demolizioni, si è pensato di utilizzare parte dei coppi dell’ala demolita per 
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restaurare e ripristinare parti del tetto della zona a C, ma la percentuale di materiale riusato è molto 
più bassa del 50%, pertanto non si riesce ad ottenere alcun punteggio. 
 
• BREEAM 
Scarti delle operazioni – codice: Wst 01 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare la fornitura di servizi dedicati allo stoccaggio degli scarti delle operazioni 
di cantiere e quindi aiutare ad evitare che I rifiuti vengano inviati alle discariche o negli inceneritori. 
Richieste 
Questo problema viene suddiviso in due parti. La prima riguarda l'efficienza delle risorse del cantiere. 
Si cerca di ridurre al minimo il volume di rifiuti pericolosi e non pericolosi e la quantità di rifiuti 
derivanti dal cantiere deve essere monitorata. Nel caso di demolizioni valutare preventivamente la 
quantità di materiale riutilizzabile. In generale bisogna vedere se i rifiuti prodotti contengono 
materiale riutilizzabile o riciclabile. La seconda parte riguarda il rapporto cantiere-discarica. 
Realizzazione 
Per questo credito si può fare un ragionamento simile al credito LEED precedente, ovvero una parte 
del materiale derivante dalla demolizione della piccola ala est verrà sicuramente reimpiegato nel 
progetto, ma la maggior parte del materiale molto probabilmente deve essere conferito in discarica, 
poiché a priori non si può dire in che condizioni sia, tenendo conto che sull’ala demolita non si hanno 
indicazioni di nessun tipo sul materiale con cui è realizzata. Non si ottiene nessun punto. 
 
Gestione dei rifiuti da costruzione – codice: Wst 03 
Obiettivo 
Promuovere l'efficienza delle risorse tramite un'effettiva e appropriata gestione dei rifiuti da 
costruzione. 
Richieste 
All'interno del sito del cantiere deve essere presente un'area dedicata alla raccolta dei rifiuti da 
costruzione. Questo spazio deve essere chiaramente identificabile e accessibile da tutti gli addetti ai 
lavori, inoltre deve essere opportunamente dimensionato in base alle dimensioni dell'edificio e alla 
quantità di materiale che dev'essere stoccato. 
Realizzazione 
Tenendo conto che si tratta di un lavoro di tesi e non di una vera e propria realizzazione, si è 
comunque pensato che la raccolta del materiale di scarto potrebbe essere localizzata in 
corrispondenza di una metà del piazzale di parcheggio, area piuttosto grande e in grado di ospitare 
tutti i rifiuti, inoltre risulta essere vicino all’ingresso carrabile, in modo da favorire il trasporto dei vari 
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materiali. Si dispone di molto spazio aperto nel lotto, pertanto questo credito non risulta difficile da 
raggiungere, ma si è scelto di collocare lo stoccaggio in una zona già pavimentata o pavimentabile, in 
modo da preservare il più possibile la zona verde. Si raggiunge il massimo punteggio per questo 
credito, 2,2%. 
 
• P. ITACA 
Rifiuti solidi prodotti in fase operativa – codice: C 3.2 
Obiettivo 
Favorire la raccolta differenziata dei rifiuti solidi attraverso la predisposizione di apposite aree, 
facilmente accessibili per gli utenti e per i mezzi di carico. 
Richieste 
Se sono presenti aree per la raccolta differenziata dei rifiuti all’interno del lotto di intervento di 
dimensioni adatte ad ospitare un numero di contenitori consono alle dimensioni dell’intervento e dei 
suoi abitanti e collocate in luogo protetto dagli agenti atmosferici e facilmente accessibili da parte 
degli utenti dell’edificio e degli addetti alla raccolta attraverso un percorso protetto, allora si ottiene il 
massimo punteggio raggiungibile. 
Realizzazione 
A Padova esiste ed è obbligatorio il sistema di raccolta differenziata dei rifiuti, inoltre anche all’Arcella 
si sta diffondendo il sistema di raccolta porta a porta, quindi il comune fornisce i contenitori per la 
raccolta, in numero e dimensioni adatte al numero di utenti dell’edificio. Questi contenitori verranno 
collocati nella zona a sud del lotto, vicino alla strada di servizio, in modo da favorire il lavoro degli 
addetti alla nettezza urbana, grazie ad un percorso specifico. La zona di raccolta sarà protetta da una 
piccola tettoia. Si ottiene il massimo punteggio, 3,0%. 
Materiali riciclabili e smontabili – codice: B 4.10 
Obiettivo 
Favorire una progettazione che consenta smantellamenti selettivi dei componenti in modo da poter 
essere recuperate o riciclate. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nel numero di aree di applicazione di soluzioni/strategie utilizzate 
per agevolare lo smontaggio, il riuso o il riciclo dei componenti. Per il calcolo bisogna descrivere le 
soluzioni e le strategie adottate al fine di facilitare lo smontaggio, il riuso o il riciclo dei componenti 
costituenti l’edificio e attribuire a ciascuna di esse una delle seguenti aree di applicazione: pareti 
perimetrali verticali, pareti interne verticali, solai, struttura di elevazione, coperture, rivestimenti 
delle facciate esterne, rivestimenti della copertura, pavimentazioni interne, balconi. Poi si deve 
calcolare la percentuale della superficie complessiva di ogni area di applicazione e individuare il 
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numero di aree di applicazione realizzate per almeno il 75% della loro superficie complessiva. Se il 
numero risultante è 6 si ottiene il punteggio massimo. 
Realizzazione 
Sia per le pareti verticali interne, che per quelle perimetrali che per le strutture di elevazione si 
raggiunge il 100% di superficie riciclabile, poiché la tecnologia utilizzata è quella a secco, pertanto 
ogni componente è smontabile. 
Per quanto riguarda i solai, solamente la parte portante in legno lamellare è riciclabile, il resto non è 
nemmeno smontabile, pertanto si ottiene solamente il 50%. 
Le coperture sono realizzate con un sistema costruttivo a secco, facilmente smontabile, pertanto la 
percentuale di riutilizzo è prossima al 100%. 
Le facciate esterne sono delle facciate ventilate in legno con supporto in metallo. È stata scelta questa 
tecnologia proprio per la facilità di montaggio e smontaggio, favorendo la possibilità di riciclo e 
recupero dei materiali. Per quest’area si ha il 100% di superficie smontabile. 
La copertura delle parti nuove è costituita da tetti piani con ghiaia su una doppia guaina. La guaina 
non è riutilizzabile, mentre la ghiaia sì. Il 50% di questa area è riutilizzabile. 
Le pavimentazioni interne sono in gres porcellanato applicato su massetto. È impossibile lo 
smontaggio se non rompendo e danneggiando il rivestimento. 
I balconi sono pensati per essere realizzati in legno, pertanto il 100% della superficie complessiva 
risulta essere riciclabile. 
Le aree in cui si è superato il 75% sono 6 (pareti perimetrali, pareti interne, strutture in elevazione, 




SCARTI E RIFIUTI DA COSTRUZIONE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED obbligatorio obbligatorio 
LEED 0,0% 1,8% 
BREEAM 2,2% 3,7% 
P. ITACA 5,0% 5,0% 
In questa argomentazione sono racchiusi numerosi crediti da parte di tutti e tre i sistemi di 
certificazione ambientale. Per quanto riguarda LEED i crediti proposti sono due. Il primo, che risulta 
essere obbligatorio, valuta la presenza di appositi spazi adibiti alla raccolta differenziata. L’altro invece 
valuta quanto dei rifiuti del cantiere, derivanti sia da demolizioni che da costruzioni, possono essere 
reimpiegati e quanti di questi vengono conferiti in discarica. BREEAM propone a sua volta due crediti, 
di cui uno valuta come LEED la presenza di materiale derivante da demolizioni che possa essere 
riutilizzato nel progetto e l’altro valuta la presenza di un’area specifica adibita alla raccolta dei rifiuti, il 
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più possibile minimizzati, del cantiere e che sia facilmente raggiungibile dai mezzi che si occupano 
dello smaltimento. Anche Protocollo ITACA propone due crediti Il primo è molto simile al primo 
credito di LEED, ovvero valuta la presenza di una zona dedicata alla raccolta differenziata. Questo 
credito come quello di LEED non sono specifici solamente del cantiere, bensì si riferiscono anche alla 
fase di occupazione dell’edificio, mentre BREEAM fa delle valutazioni circoscritte al cantiere. Il 
secondo credito di Protocollo ITACA è diverso da tutti quelli proposti dagli altri e risulta essere molto 
interessante, in quanto fa delle valutazioni che riguardano sia aspetti tecnologici che ottimizzazione 
dell’impiego dei materiali e di conseguenza ha impatti sui rifiuti dell’edificio stesso. Questo credito 
infatti valuta quanto dell’edificio è stato realizzato tramite tecnologie costruttive a secco e che 
pertanto risultano avere materiali smontabili e facilmente dismissibili e/o riciclabili.  
 
8.8.5 Aggregati riciclati 
• LEED 
Contenuto di riciclato – codice: MR C 4 
Obiettivo 
Aumentare la domanda di materiali e prodotti da costruzione con contenuto di riciclato, riducendo in 
tal modo gli impatti derivanti dall’estrazione e dalla lavorazione di materiali vergini. 
Richieste 
Bisogna utilizzare materiali con un contenuto di riciclato tale che la somma del contenuto di riciclato 
post-consumo e della metà del contenuto pre-consumo costituisca almeno il 10% o il 20% basato sul 
costo del valore totale dei materiali utilizzati nel progetto. La percentuale del contenuto di riciclato 
nei materiali assemblati, deve essere determinata in base al peso. Per il 10% si ottiene 1 punto, per il 
20% si ottengono 2 punti. 
Realizzazione 
Non è stata effettuata un’analisi dei costi dei vari materiali. Si può però vedere che il volume dei 
materiali riciclati (isolamento) utilizzati nel progetto di recupero sono il 35% del volume di tutti i 
materiali impiegati. Si ritiene che il punteggio ottenibile per questo credito possa essere elevato vista 
la percentuale di volume ottenuta, anche se non si conoscono i costi. 1,8%. 
 
• BREEAM 
Aggregati riciclati – codice: Wst 02 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare l'uso di aggregati secondari e riciclati, in modo da ridurre la richiesta di 
materiale vergine e ottimizzare l'efficienza dei materiali nella costruzione. 
Richieste 
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Bisogna utilizzare materiali con un contenuto di riciclato pari ad almeno il 25%. Questa percentuale 
può essere calcolata sia in peso che in volume. Se si raggiunge il 50% si è nel caso di prestazione 
esemplare. 
Realizzazione 
Nel progetto i materiali riciclati sono solamente gli isolanti (fibra di legno mineralizzata e polistirene 
espanso sinterizzato), calcolando il loro peso, 108883kg, e rapportato al peso di tutti i materiali 
impiegati negli ampliamenti, 765590, si nota che la percentuale raggiunta è solo del 14,2%. Se però 
nel calcolo si considerano anche i cappotti applicati alle parti esistenti, intesi comunque come 
interventi edilizi, allora la percentuale aumenta notevolmente arrivando quasi al 35%. Il credito si 
ritiene superato con il punteggio di 0,7%. 
 
• PUNTEGGIO 
AGGREGATI RICICLATI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 1,8% 1,8% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito è proposto sia da LEED che da BREEAM, mentre Protocollo ITACA non entra nella 
questione. LEED propone una valutazione della presenza di aggregati riciclati basata sul costo dei 
materiali impiegati, mentre BREEAM, che propone delle percentuali più alte di LEED, fa le sue 
valutazioni in base al peso dei materiali. I crediti sono stati entrambi raggiunti, vista l’ingente 
presenza degli isolanti riciclati tra i nuovi materiali impiegati nel progetto. 
 
8.8.6 Materiali basso emissivi 
• LEED 
Materiali basso emissivi: adesivi, primers, sigillanti, materiali cementizi e finiture per legno – codice: 
QI C 4.1 
Obiettivo 
Ridurre all’interno dell’edificio i contaminanti che risultano odorosi, irritanti e/o nocivi per il comfort 
ed il benessere degli installatori e degli occupanti. 
Richieste 
Tutti gli adesivi, primers, sigillanti, prodotti cementizi e vernici per legno usati all’interno dell’edificio 
devono rispettare la classificazione GEV Emicode EC1 e devono rispettare i limiti di emissione di 
sostanze cancerogene, tossiche o mutagene (CMR), così come previsto dal protocollo GEV. In una 
tabella sono poi riportati i limiti relativi ai Composti Organici Volatili (VOC). 
Realizzazione 
Per tutti i materiali elencati si è scelto o prodotti con contenuto di VOC come specificato, oppure 
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aziende partner di LEED, pertanto aziende che hanno già fatto certificare i loro prodotti. Si ritiene il 
credito superato con 0,9%. 
 
Materiali basso emissivi: pitture – codice: QI C 4.2 
Obiettivo 
Ridurre all’interno dell’edificio i contaminanti che risultano odorosi, irritanti e/o nocivi per il comfort 
ed il benessere degli installatori e degli occupanti. 
Richieste 
Il D.Lgs 27 marzo 2006, n. 161 (recepimento della Direttiva 2004/42/CE) disciplina il contenuto 
massimo ammissibile di VOC all’interno delle formulazioni di pitture (espresso in g/l). Tale contenuto 
è stato emendato al fine di ridurre ulteriormente il tenore di solventi nei prodotti. In una tabella sono 
riportati i valori da rispettare. 
Realizzazione 
Anche per questo credito, come per quello precedente, sono stati rispettati i limiti imposti sul 
contenuto di VOC e sono state scelte pitture non nocive. Si ottiene il massimo punteggio, cioè 0,9%. 
 
Materiali basso emissivi: pavimentazioni – codice: QI C 4.3 
Obiettivo 
Ridurre all’interno dell’edificio i contaminanti che risultano odorosi, irritanti e/o nocivi per il comfort 
ed il benessere degli installatori e degli occupanti. 
Richieste 
Le tipologie di pavimentazioni devono soddisfare i seguenti requisiti idonei alle caratteristiche del 
progetto e tutti i pavimenti impiegati devono soddisfare i requisiti di produzione e di prova previsti 
dallo Standard di prova delle emissioni di VOC del California Department of Health Services. 
Realizzazione 
Per i pavimenti è stato scelto un rivestimento di piastrelle in gres porcellanato antisdrucciolo, con un 
contenuto di carbonio organico volatile molto basso, VOC < 1 mg. /Kg, come richiesto dagli standard 
di questo credito. Punteggio di 0,9%. 
 
Materiali basso emissivi: prodotti in legno composito e fibre vegetali – codice: QI C 4.4 
Obiettivo 
Ridurre all’interno dell’edificio i contaminanti che risultano odorosi, irritanti e/o nocivi per il comfort 
ed il benessere degli installatori e degli occupanti. 
Richieste 
I prodotti in legno composito e in fibre vegetali, definiti come pannelli, pannelli di fibre a media 
226 
densità, compensato, pannelli di grano, pannelli di paglia, sotto strati di pannelli e anime di porte, 
non devono contenere aggiunte di resine urea-formaldeide, così come gli adesivi da giunzione usati in 
sito e gli assemblati in fibre vegetali e legno composito. 
Realizzazione 
Anche in questo caso si è cercato di utilizzare prodotti di aziende partner di LEED, in grado di 
certificare l’atossicità dei materiali impiegati. 0,9%. 
 
• PUNTEGGIO 
MATERIALI BASSO EMISSIVI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 3,6% 3,6% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per questo credito LEED propone ben quattro crediti, tutti molto simili tra loro, ma che riguardano 
materiali ed elementi differenti. Il sistema statunitense propone di verificare sia che la presenza di 
VOC sia entro i limiti di legge consentiti, ma anche che sia di valori inferiori, fornendo a sua volta dei 
valori limite di riferimento. I VOC sono i Composti Organici Volatili, ovvero dei composti chimici 
presenti in prodotti come pitture, primers, colle e sigillanti, che in dosi elevate costituiscono un 
pericolo per chi ne è a contatto. LEED promuove l’atossicità dei prodotti impiegati nelle costruzioni, in 
maniera da tutelare la salute degli addetti ai lavori e degli utenti finali. Per quanto riguarda i prodotti 
in legno e/o compositi, questi non rischiano di contenere VOC, bensì resine a base di formaldeide, 
pertanto anche su questo argomento LEED valuta l’atossicità dei prodotti proposti. 
 
8.8.7 Fonti chimiche inquinanti 
• LEED 
Controllo delle fonti chimiche e inquinanti indoor – codice: QI C 5 
Obiettivo 
Minimizzare l’esposizione degli occupanti a particolato ed inquinanti chimici potenzialmente 
pericolosi. 
Richieste 
Per ottenere il punteggio relativo a questo credito bisogna minimizzare e controllare l’ingresso di 
inquinanti all’interno degli edifici. Esistono diverse strategie per ottenere il risultato richiesto, ad 
esempio lungo le vie d'accesso devono essere utilizzate barriere antisporco permanenti, lunghe 
almeno 3 m, come grate, griglie o sistemi fessurati ad installazione permanente, oppure negli edifici 
con ventilazione meccanica, nelle aree regolarmente occupate, devono essere installati, prima 
dell’occupazione, filtri d’aria antipolvere almeno di classe F7. Inoltre garage, lavanderie, vani di 
servizio destinati al deposito di detergenti, aree con stampanti/fotocopiatrici, comunque ogni spazio 
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in cui i gas pericolosi o sostanze chimiche possono essere presenti o utilizzati, devono essere 
sottoposti ad aspirazione in modo da creare, con porte e finestre chiuse, una depressione rispetto agli 
spazi adiacenti. 
Realizzazione 
Tutte le zone definite nell’ultimo punto, come la lavanderia, sono posti nel piano interrato, pertanto è 
d’obbligo installare dei dispositivi di aerazione che permettano il ricambio d’aria. Inoltre per tutti i 
locali serviti dai sistemi meccanici di ventilazione si utilizzano i filtri ad elevata efficienza media su 
particelle 0,4 μm (80-90%). Per quanto riguarda le vie d’accesso vengono installati dei tappeti in PVC, 
per aree a medio traffico, con struttura aperta a ricciolo per rimuovere, trattenere e nascondere lo 
sporco. Si ottiene 0,9%. 
 
• PUNTEGGIO 
FONTI CHIMICHE INQUINANTI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Il credito proposto da LEED riguarda principalmente fonti di inquinamento che interessano la fase di 
occupazione dell’edificio e in parte derivano proprio dall’utilizzo dell’edificio stesso. Un primo aspetto 
affrontato è la minimizzazione dell’ingresso dello sporco, e quindi di sostanze nocive, nelle zone 
comuni tramite dispositivi antisporco, opportunamente valutati in base al tipo di struttura progettata. 
Inoltre LEED propone anche l’utilizzo di particolari filtri in grado di mantenere la qualità dell’aria di 
rinnovo molto alta, in particolare nelle zone servite esclusivamente da ventilazione meccanica e dove 
vengono utilizzate sostanze, anche nocive se respirate troppo. Il credito si ottiene facilmente, 
andando a progettare i dispositivi da inserire. Gli altri due sistemi non valutano le problematiche 
proposte da LEED. 
 
8.8.8 Emissioni di NOx 
• BREEAM 
Emissione di Nox – codice: Pol 02 
Obiettivo 
Incoraggiare il riscaldamento di ambiente e acqua tramite sistemi che riducono le emissioni di Nox e 
che riducono l'inquinamento dell'ambiente circostante. 
Richieste 
L'impianto che fornisce riscaldamento e acqua calda ha, in normali condizioni di utilizzo, un'emissione 
di Nox secca (biossido di azoto). Bisogna riportare le emissioni di NOx dirette e indirette in mg / kWh 
e il consumo di energia in kWh/m2/anno per soddisfare il riscaldamento, il raffrescamento e la 
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domanda di acqua calda. In base al tipo e alla classe di caldaia vengono assegnati fino a un massimo 
di 3 punti BREEAM. 
Realizzazione 
L’impianto pensato per soddisfare le esigenza dell’edificio caso studio è una pompa di calore. Con il 
software di simulazione energetica termus è possibile vedere quante emissioni di CO2 produce 
l’impianto, ma non è riportata da nessuna parte la produzione di biossido di azoto. Tenendo conto 
che il progetto non è realizzato, non risulta possibile in nessun caso calcolare questo credito. 0,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
EMISSIONE DI NOx PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 2,2% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Il presente credito è proposto solamente da BREEAM e valuta le emissioni di biossido di azoto causate 
dagli impianti di riscaldamento. Il credito non è stato valutato poiché non si è stati in grado di 
calcolare le emissioni di questa sostanza, mentre erano a disposizione dati riguardanti le emissioni di 
CO2. 
 
8.8.9 Campi elettromagnetici 
• P. ITACA 
Campi magnetici a frequenza industriale – codice: D 6.1 
Obiettivo 
Minimizzare il livello di campi elettrici e magnetici a frequenza industriale (50Hz) negli ambienti 
interni al fine di ridurre il più possibile l'esposizione degli individui. 
Richieste 
Lo scopo di questo criterio è di ridurre l’esposizione ai campi magnetici a frequenza industriale 
all'interno dell'edificio. Per prima cosa bisogna verificare l’adiacenza di locali appartenenti ad unità 
abitative con sorgenti significative di campo magnetico a frequenza industriale quali cabine di 
trasformazione, quadri elettrici a livello di organismo abitativo, linee interrate a media e alta tensione. 
Nel caso di adiacenza tra locali abitati e sorgenti significative di campo magnetico, bisogna verificare 
l’adozione di opportune schermature. Inoltre, è necessario verificare la configurazione dell’impianto 
elettrico a livello dell’unità abitativa. La configurazione a stella è considerata quella che consente le 
minimizzazione dell’emissione di campo magnetico a frequenza industriale. 
Realizzazione 
Le cabine di trasformazione e il quadro elettrico sono posizionate all’interno del lotto di proprietà, in 
particolare nella zona sud, in adiacenza alla strada di servizio. Viene realizzata una schermatura totale 
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della cabina, con metodo passivo in alluminio, cioè si crea un campo contrario a quello di disturbo. 
Per quanto riguarda invece l’impianto elettrico è stato scelto di realizzare la configurazione a stella, o 
sistema trifase, in modo da minimizzare le esposizioni, come richiesto dal credito. Si ottiene 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
CAMPI ELETTROMAGNETICI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Il credito proposto da Protocollo ITACA si propone di limitare o eliminare le eventuali esposizioni a 
campi elettromagnetici dovuti alla presenza di cabine di trasformazione, linee a media ed alta 
tensione, una volta accertata la presenza e la vicinanza di questi dispositivi. Gli altri due sistemi non 
hanno valutato questo aspetto dell’area emissioni, mentre Protocollo ITACA sembra molto interessato 
alla salute degli utenti, imponendo anche la giusta configurazione dell’impianto elettrico, in modo da 
rendere gli utenti stessi meno esposti a rischi. 
 
8.8.10 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
8-RIFIUTI ED EMISSIONI PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED obbligatorio obbligatorio obb. obbligatorio 
LEED 9,0% 10,8% 7 12 
BREEAM 5,8% 13,1% 8 19 
P. ITACA 9,0% 12,0%     
 
Grafico 8.8 confronto tra punteggi ottenuti (arancione scuro) e punteggi ottenibili (arancione chiaro) 
Pro 
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LEED è l’unico sistema che valuta la presenza di materiali non nocivi impiegati nell’edificio, 
distinguendo tra diversi elementi. La presenza di VOC risulta nociva per gli utenti e eliminare la loro 
presenta è essenziale per la salubrità e la sicurezza dell’edificio. Inoltre la presenza di ben tre crediti 
obbligatorio sottolinea l’importanza di quest’area di valutazione. 
BREEAM è l’unico sistema che valuta la presenza di inquinamento dovuto alle emissioni di biossido di 
azoto, anche se poi non si è stati in grado di quantificarle. 
Protocollo ITACA è l’unico sistema che valuta la presenza di inquinamento elettromagnetico, con 
dirette conseguenze sulla salute degli utenti. Inoltre valuta la presenza di sistemi costruttivi a secco 
che permettono la riduzione dei futuri rifiuti da demolizione e il riutilizzo dei materiali. 
Contro 
LEED si presenta in modo abbastanza esaustivo, ma manca nei crediti riguardanti le emissioni di 
biossido di azoto e le radiazioni dovute ai campi elettromagnetici. 
BREEAM manca di alcuni criteri, poiché non valuta la presenza di altre forme di inquinanti, come i 
campi elettromagnetici, o la presenza di filtri per l’aria non consoni. 
Protocollo ITACA manca in diversi campi, come ad esempio gli impatti del cantiere, la presenza di 
formaldeide nei prodotti impiegati, l’inquinamento luminoso e la qualità dell’aria dovuta alla 
presenza di filtri. 
 
8.9 QUALITA' DELL'ABITARE 
8.9.1 Accesso sicuro 
• BREEAM 
Accesso sicuro – codice: Hea 06 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare effettive misure di progettazione che promuovano un basso rischio e un 
accesso sicuro all'edificio. 
Richieste 
La prima parte di questo problema si concentra sulla presenza, la dimensione e la conformità delle 
piste ciclabili. I marciapiedi e i percorsi pedonali devono portare all'accesso diretto al sito e ai nodi di 
trasporto pubblico. Inoltre c'è uno spazio dedicato allo stoccaggio di cassonetti di rifiuti e pallet 
distante dalla zona di parcheggio dei visitatori. 
Realizzazione 
All'interno dell'area di progetto sono stati predisposti diversi percorsi pedonali, i sentieri per usufruire 
degli spazi verdi con una larghezza di 1,2m e i marciapiedi tutt'attorno all'edificio con una larghezza di 
1,8m che permettono l'accesso pedonale in diversi punti. Al di fuori dell'area di progetto esistono già 
dei percorsi esclusivamente pedonali che portano ai nodi di trasporto pubblico. 
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A sud della nuova estensione dell'edificio è stata predisposta un'area apposita per la raccolta 
differenziata dei rifiuti, a ridosso della strada di servizio, che ne permette un veloce smaltimento. 
Per quanto riguarda le piste ciclabili, queste non esistono nelle strade a ridosso della zona di progetto, 
ma la più vicina è collocata due traverse più ad est. La presenza del tram e la ridotta larghezza delle 
strade secondarie del quartiere, ha impedito la realizzazione di una corsia preferenziale per le 
biciclette. Nel progetto comunque sono stati predisposti gli appositi portabiciclette. 
• PUNTEGGIO 
ACCESSO SICURO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito, espresso solamente da BREEAM, contiene diversi concetti. La priorità, per il sistema 
anglosassone, è che l’accesso all’edificio e al lotto di pertinenza avvenga nella maniera più sicura 
possibile, sia per i pedoni che per i ciclisti, pertanto si vanno a valutare i percorsi non solo all’interno 
della proprietà, ma anche nei dintorni. Accanto a questi argomenti si valuta anche la presenza di una 
zona dedicata allo stoccaggio della raccolta differenziata; questo argomento, pertinente con la macro 
area qualità dell’abitare, non ha molto senso espresso all’interno del credito accesso sicuro. 
 
8.9.2 Rischi naturali 
• BREEAM 
Rischi – codice: Hea 07 
Obiettivo 
Ridurre o evitare l'impatto sugli edifici di rischi naturali. 
Richieste 
In fase di progetto deve essere effettuata una valutazione dei potenziali rischi naturali a livello 
regionale. Quando viene individuato un potenziale pericolo, devono essere adottate delle misure di 
mitigazione adeguate al livello di rischio. 
Realizzazione 
Nella carta “Sintesi sensibilità suolo” del PTCP di Padova l'area di progetto viene segnalata come poco 
sensibile. In particolare per il rischio idraulico viene segnato un punteggio di -1, per il rischio sismico il 
punteggio è 0, mentre per i centri di pericolo il punteggio è -1. Pertanto si ritiene che l'area di 
progetto non sia soggetta ad alcun rischio naturale. 
 
• PUNTEGGIO 
RISCHI NATURALI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
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BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Il credito di BREEAM va a valutare i rischi dovuti alla vicinanza e/o presenza di fenomeni di tipo 
naturale. Concettualmente il credito avrebbe più ragione d’essere nella macro aree sito o qualità 
dell’ambiente esterno, come in parte espresso anche da LEED precedentemente, ma il codice del 
credito originale “HEA” (health and wellness) indica che l’attenzione non è tanto rivolta alla 
progettazione e alla costruzione dell’edificio in sé, quanto piuttosto alla salute e al benessere degli 
utenti. 
 
8.9.3 Spazio privato 
• BREEAM 
Spazio privato – codice: Hea 08 
Obiettivo 
Fornire uno spazio esterno che dia agli occupanti privacy e senso di benessere. 
Richieste 
Lo spazio esterno (privato o semi privato) deve essere di una dimensione che permette a tutti gli 
occupanti di sedersi fuori, deve essere accessibile per tutti gli occupanti, compresi gli utenti su sedia a 
rotelle. Inoltre gli spazi esterni devono essere adiacenti o in prossimità dell'edificio e soddisfare i 
requisiti di dimensione minima, ovvero per spazio privato 1,5m2/camera e per lo spazio semi-privato 
1.0m2/camera. 
Realizzazione 
Lo spazio esterno verde di pertinenza esclusiva dell'edificio è di circa 4864m2, è dotato di percorsi 
pedonali larghi minimo 1,2m e sono state predisposte delle aree di sosta con panchine. Data l'area di 
spazio verde, si superano abbondantemente i requisiti di dimensione minima. 
 
• PUNTEGGIO 
SPAZIO PRIVATO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 0,7% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Anche per questo credito BREEAM presenta un’argomentazione che sembra più consona alle macro 
aree che valutano gli spazi esterni, in realtà il tema affrontato punta a valorizzare il rapporto spazio 
verde- spazio costruito in modo da migliorare sensibilmente la qualità di vita degli utenti, 
predisponendo delle aree usufruibili da tutti. 
 
8.9.4 Integrazione dei sistemi 
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• P. ITACA 
Integrazione sistemi – codice: E 1.9 
Obiettivo 
Ottimizzazione servizio sistemi domotici attraverso la loro integrazione. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione di questo criterio è la presenza e il livello dei sistemi di sicurezza, anti 
intrusione e controllo del comfort indoor. Bisogna quindi verificare la tipologia dei sistemi anti 
intrusione, la presenza e la tipologia dei sistemi di safety e dei sistemi automatici per il controllo delle 
condizioni di comfort termico e visivo. A seconda della presenza, della tipologia e del livello di questi 
sistemi si avrà un livello di prestazione che determina il punteggio. Per la massima prestazione 
devono esserci un sistema digitale/elettronico di controllo accessi pedonali/carrai come sistema anti 
intrusione, un sistema di rilevazione fumi e gas per il safety e dei sistemi automatici per il controllo 
delle condizioni di comfort termico e visivo 
Realizzazione 
L’edificio ospita una destinazione d’uso anche pubblica, pertanto risulta necessario realizzare un 
sistema di controllo elettronico degli accessi sia pedonali che carrai, con videocamera, sbarra e 
cancello automatico. E’ obbligatorio per la sicurezza di tutti gli ospiti garantire un sistema di 
rilevazione dei fumi, sia nelle zone comuni dell’edificio, che nelle camere, in particolare in quelle 
dotate di angolo cottura. Infine tutto il perimetro risulta essere sottoposto a videosorveglianza e sotto 
sistema anti intrusione, in modo da impedire l’accesso nella proprietà di estranei al di fuori degli 
accessi e degli orari consentiti. Dalla reception della casa di riposo e da quella del centro diurno è 
possibile avere sotto controllo tutti questi dispositivi. 
Accanto a queste apparecchiature sono previsti anche dei sistemi di controllo del comfort interno, un 
esempio è il dispositivo elettronico che regola l’apertura dei tendaggi della serra solare, regolabile 
automaticamente in base al giorno e all’ora, oppure impostandolo a seconda delle necessità del 
momento. Si ottiene 2,0% di punteggio. 
 
• PUNTEGGIO 
INTEGRAZIONE DEI SISTEMI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Con questo credito Protocollo ITACA si interessa a tutto l’aspetto della domotica che permette di 
controllare il sistema di sicurezza dell’edificio e le condizioni di comfort indoor. La domotica è un 




8.9.5 Sistemi di cablatura 
• P. ITACA 
Qualità del sistema di cablatura – codice: E 2.4 
Obiettivo 
Permette la trasmissione dati all'interno dell'edificio per diverse finalità. 
Richieste 
La presenza di una rete di cablaggio strutturato nelle parti comuni o negli alloggi conferisce dei 
punteggi per questo criterio, in particolare la rete di cablaggio deve essere adeguata per 
l'installazione di impianti di videosorveglianza, accesso internet centralizzato, impianti di sicurezza, 
inoltre negli alloggi devono esserci almeno due prese (per locale). 
Realizzazione 
Questo credito si ritiene raggiunto, poiché nel progetto viene predisposto sia il sistema elettronico di 
videosorveglianza, che la presenza di uffici amministrativi che necessitano della rete internet. Inoltre 
tra le varie attività proposte agli ospiti della casa di riposo, si è pensato anche ad un laboratorio per 
insegnare ad usare il computer e Internet, pertanto una rete di cablaggio è necessaria. Si ottiene 2,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
SISTEMI DI CABLATURA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 2,0% 2,0% 
Protocollo ITACA propone la presenza di una rete internet all’interno dell’edificio, adeguandosi alle 
attuali esigenze degli utenti, rendendo quindi l’edificio in linea con i moderni sistemi tecnologici. Nel 
particolare caso studio questo tema ha poco senso, poiché le persone anziane non sono interessate 
alla modernità per usi personali, ma come credito generale o come risposta a necessità globali 
dell’edificio (ad esempio la domotica) è molto attuale. 
 
8.9.6 Documentazione 
• P. ITACA 
Disponibilità della documentazione tecnica degli edifici – codice: E 6.5 
Obiettivo 
Ottimizzare l'operabilità dell'edificio e dei suoi sistemi tecnici. 
Richieste 
Per conseguire il massimo punteggio per questa istanza bisogna verificare l'archiviazione di: relazione 
generale, relazioni specialistiche, elaborati grafici, piani di manutenzione, elaborati grafici dell'edificio 
235 
"come costruito", documentazione della fase realizzativa dell'edificio. 
Realizzazione 
Vengono archiviati tutti i documenti prodotti in fase di tesi, pertanto tra questi non risulta tutto ciò 
che riguarda la realizzazione del progetto, pertanto il credito è ottenuto solo parzialmente, con un 
punteggio di 1,2%. 
 
• PUNTEGGIO 
DOCUMENTAZIONE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 1,2% 2,0% 
Questo credito proposto solo da Protocollo ITACA in parte non può essere valutato, poiché riguarda la 
gestione dei documenti dell’edificio dopo la progettazione e la realizzazione. Con questo credito si 
cerca di rendere sempre fruibili le informazioni riguardanti la costruzione anche in periodi molto 
successivi alla realizzazione. 
 
8.9.7 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
9-QUALITA DELL'ABITARE PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 0,0% 0,0% 0 0 
BREEAM 2,1% 2,1% 3 3 
P. ITACA 5,2% 6,0%     
 
 
Grafico 8.9 confronto tra punteggi ottenuti (arancione scuro) e punteggi ottenibili (arancione chiaro) 
Pro 
BREEAM, con i suoi crediti, cerca di migliorare la qualità di vita degli utenti dell’edificio, proponendo 
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delle soluzioni che rendono l’ambiente circostante più sicuro e confortevole. 
Protocollo ITACA appare molto all’avanguardia per tutti gli aspetti legati alla domotica dell’edificio, dal 
sistema di sicurezza, al controllo del comfort interno, alla presenza di una rete internet domestica. 
Con queste proposte, l’edificio si presenta più gestibile e moderno. 
Contro 
LEED manca completamente nei vari aspetti affrontati. 
BREEAM, nonostante proponga aspetti non considerati da altri, valuta troppo il rapporto tra l’edificio 
e l’esterno, focalizzandosi di meno sulla qualità interna e sul modo in cui l’edificio può essere gestito. 
Protocollo ITACA non valuta per niente il rapporto tra gli utenti e gli spazi che li circondano, 
focalizzandosi troppo su aspetti puramente tecnologici. 
 
8.10 GESTIONE E MANUTENZIONE 
8.10.1 Monitoraggio dell'energia 
• LEED 
Misure e collaudi – codice: EA C 5 
Obiettivo 
Fornire una contabilizzazione nel tempo dei consumi energetici dell’edificio in fase di esercizio. 
Richieste 
Per ottenere questo credito bisogna sviluppare ed implementare un piano di misure e verifiche in 
accordo con l’appendice F della norma UNI EN 15378 e scegliere l'opzione B o l'opzione D 
dell'’International Performance Measurement & Verification Protocol Volume III. Le misure e verifiche 
devono estendersi per un periodo non inferiore ad un anno dopo la costruzione e l’occupazione 
dell’edificio. 
Realizzazione 
Sono stati pensati dei dispositivi per il monitoraggio dei consumi dell’edificio, ma determinati dati non 
si possono ricevere se il progetto non viene realizzato e l’edificio non viene occupato dagli utenti. 
 
• BREEAM 
Monitoraggio dell'energia – codice: Ene 02b 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare il monitoraggio del consumo di energia tramite l'uso di dispositivi e 
strumentazioni. 
Richieste 
Gli occupanti devono visualizzare i consumi di corrente per energia elettrica o combustibile primario 
attraverso un dispositivo che fornisce una serie di informazioni quali data, consumo di energia in 
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tempo reale, emissioni stimate, tariffario e costo e dati di consumo storici. 
Realizzazione 
Al piano interrato, in particolare nel vano tecnico, accanto agli impianti (sia energetici che dell’acqua) 
è posto un dispositivo di controllo e monitoraggio dei dati, che permette agli addetti e ai proprietari 
di valutare l’evoluzione dei consumi ed eventualmente apportare modifiche. Per questo credito si 
raggiunge il punteggio di 1,5%, ovvero due punti BREEAM. 
 
• PUNTEGGIO 
MONITORAGGIO DELL'ENERGIA PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 2,7% 
BREEAM 1,5% 1,5% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per questo argomento sia LEED che BREEAM propongono dei crediti, ma quello di LEED non è stato 
valutato poiché si fa riferimento ad un periodo di tempo non compreso nel lavoro di tesi. In 
particolare veniva proposto che fossero effettuati dei controlli e delle verifiche degli impianti e dei 
consumi in un periodo di almeno un anno di occupazione dell’edificio. BREEAM invece stabilisce che 
deve essere presente un dispositivo che non solo controlla i consumi degli impianti, ma anche 
permetta una facile lettura di questi dati agli utenti in modo da regolare i vari sistemi in base alle 
richieste energetiche specifiche. E’ stato possibile valutare il credito di BREEAM poiché, nonostante si 
riferisca comunque alla fase di occupazione, propone delle soluzioni tecniche “atemporali” e che 
risultano essere efficienti anche per periodi superiori a quello proposto da LEED. 
 
8.10.2 Monitoraggio dell'aria di rinnovo 
• LEED 
Monitoraggio della portata dell'aria di rinnovo – codice: QI C 1 
Obiettivo 
Fare in modo che il sistema di monitoraggio della ventilazione contribuisca a mantenere il comfort ed 
il benessere degli occupanti. 
Richieste 
Per ottenere questi crediti bisogna installare sistemi di monitoraggio permanenti per assicurare il 
mantenimento dei requisiti minimi di ventilazione di progetto, inoltre nel momento in cui ci si 
allontana dei livelli di CO2 di progetto per più del 10% deve essere emesso un segnale d'allarme. 
Inoltre bisogna distinguere due casi, uno in cui gli ambienti sono ventilati meccanicamente e uno in 
cui sono ventilati naturalmente. In entrambi i casi comunque bisogna monitorare la concentrazione di 
biossido di carbonio ad un’altezza dal pavimento compresa fra 1 e 1,8 m. 
Realizzazione 
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Così come l’acqua, l’energia e l’illuminazione, anche l’aria è continuamente posta sotto monitoraggio. 
L’aria viene monitorata e i dati registrati dalle apparecchiature vengono elaborati, così si può 
controllare la qualità sia per fascia oraria che giornalmente. Si ottiene 0,9% di punteggio. 
 
• PUNTEGGIO 
MONITORAGGIO DELL'ARIA DI RINNOVO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Per ottenere il credito di LEED vengono proposti dei dispositivi in grado di rilevare la qualità dell’aria e 
monitorarla opportunamente. Come sostenuto da LEED, questo credito risulta particolarmente 
significativo negli ambienti dotati di ventilazione meccanica. 
 
8.10.3 Piano di gestione IAQ (Indoor Air Quality) 
• LEED 
Piano di gestione IAQ: fase costruttiva – codice: QI C 3.1 
Obiettivo 
Ridurre i problemi di qualità dell’aria interna derivanti dai processi di costruzione/ristrutturazione al 
fine di garantire il comfort ed il benessere degli addetti ai lavori di costruzione e degli occupanti 
l’edificio. 
Richieste 
Bisogna sviluppare e implementare un piano di gestione della qualità dell'aria in modo da garantire il 
comfort ed il benessere degli addetti ai lavori. Inoltre bisogna proteggere i materiali assorbenti, 
installati o stoccati sul sito, da danni derivanti dall’umidità, inoltre durante i lavori se si utilizzano 
unità di trattamento aria installate in maniera permanente, su ogni griglia dell’aria di ritorno vanno 
previsti filtri almeno di classe F5, secondo la norma UNI EN 779:2005 e prima dell’occupazione tutti i 
sistemi di filtrazione devono essere sostituiti. Sono infine riportati gli estremi delle linee guida da 
seguire nella stesura del piano di gestione della qualità dell'aria. 
Realizzazione 
E’ buona usanza gestire il cantiere in maniera ottimale, evitando di danneggiare i materiali e i 
componenti, quindi proteggendoli e stoccandoli in modo ottimale. Anche per questo credito, però, 
non si è stati in grado di valutare gli obiettivi proposti poiché la tesi si limita alla fase di progettazione. 
 
Piano di gestione IAQ: prima dell'occupazione – codice: QI C 3.2 
Obiettivo 
Ridurre i problemi di qualità dell’aria interna derivanti dai processi di costruzione/ristrutturazione al 
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fine di garantire il comfort ed il benessere degli operai al lavoro e degli occupanti l’edificio. 
Richieste 
Dopo che tutte le finiture siano state realizzate e che l’edificio sia stato completamente pulito prima 
dell’occupazione bisogna sviluppare e implementare un piano di gestione della qualità dell'aria. Una 
soluzione potrebbe essere il flush-out, ovvero fornire una quantità maggiore di 4.400 m3 di aria 
esterna per ogni metro quadro di superficie interna, mantenendo contemporaneamente una 
temperatura interna superiore a 16 °C e una umidità relativa non superiore al 60%. Oppure al termine 
della fase costruttiva e prima dell’occupazione, condurre test sull’IAQ, utilizzando protocolli coerenti 
con gli Standard ISO 16000 e verificando che i valori siano coerenti con i livelli forniti dalla normativa. 
Realizzazione 
Anche questo credito non può essere ottenuto, poiché riguarda un aspetto dell’edificio che non è 
stato preso in considerazione. 
 
• PUNTEGGIO 
PIANO DI GESTIONE IAQ PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 1,8% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
LEED propone due crediti su questo argomento, uno riguardante la portata d’aria di rinnovo e la 
presenza di adeguati filtri in fase di costruzione e l’altro prima dell’occupazione da parte degli utenti. 
Gli argomenti proposti risultano essere necessari per un adeguato comfort e igiene sia per gli addetti 
ai lavori che per gli utenti finali. Non è stato possibile valutare i crediti. 
8.10.4 Gestione impianti di illuminazione 
• LEED 
Controllo e gestione degli impianti: illuminazione – codice: QI C 6.1 
Obiettivo 
Fornire ai singoli ed ai gruppi di utenti la possibilità di effettuare una regolazione dell’impianto di 
illuminazione compatibile con le loro necessità in modo da favorire la produttività e il comfort degli 
occupanti l’edificio. 
Richieste 
Per ottenere il punto relativo a questo credito bisogna garantire la possibilità di una regolazione 
individuale dell’impianto di illuminazione per almeno il 90% degli occupanti in maniera da poter 
adattare l’intensità luminosa alle necessità e alle referenze individuali. 
Realizzazione 
Ogni alloggio è dotato di interruttori per la luce dotati di dimmer manuale a pulsante, ovvero si può 
scegliere l’intensità luminosa delle lampadine presenti nella stanza premendo più volte il pulsante. 
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Premendo, ogni volta si ha un innalzamento della luminosità. Poiché gli utenti dell’edificio sono 
persone anziane, si è pensato di installare questo dispositivo piuttosto che gli interruttori con la 
rotellina, in quanto risulta essere più semplice da utilizzare e inoltre permette la regolazione da 
postazioni diverse. Si ottiene 0,9% di punteggio. 
 
• PUNTEGGIO 
GESTIONE IMPIANTI DI ILLUMINAZIONE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Il credito proposto da LEED, facilmente ottenibile, permette di ottimizzare l’utilizzo di energia elettrica 
per l’illuminazione, grazie alla possibilità di scegliere l’intensità dell’illuminazione, in base ad esigenze 
e preferenze individuali. 
 
8.10.5 Gestione impianti termici 
• LEED 
Controllo e gestione degli impianti: comfort termico – codice: QI C 6.2 
Obiettivo 
Permettere un elevato livello di controllo sugli impianti, atti a garantire il comfort termico, da parte 
dei singoli utenti o di gruppi di persone che utilizzano gli spazi collettivi in modo da favorire il comfort, 
il benessere e la produttività degli occupanti dell’edificio. 
Richieste 
Per raggiungere le finalità del credito bisogna garantire possibilità di controllo e regolazione 
individuale del comfort per almeno il 50% degli occupanti dell’edificio, al fine di consentire la 
regolazione locale e il conseguente soddisfacimento dei bisogni e delle preferenze individuali. Le 
condizioni di comfort termico sono descritte nella norma UNI EN ISO 7730:2006, compresi i parametri 
ambientali principali da cui dipende la percezione globale del comfort termico: temperatura dell’aria, 
temperatura media radiante, velocità e umidità dell’aria. 
Realizzazione 
Viste le due principali destinazioni d’uso dell’edificio, si rende difficile la regolazione termico di ogni 
locale in base alle esigenze degli utenti. La regolazione del comfort può, invece, variare da zona a zona 
(la palestra ha un comfort termico differente dalla zona notte e dagli ambulatori). Di conseguenza, si 
può controllare e regolare il comfort, ma questa possibilità non è data ad ogni utente, bensì agli 




GESTIONE IMPIANTI TERMICI PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,9% 0,9% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Il credito proposto da LEED ricade nella fase di gestione dell’edificio, cioè successiva alla realizzazione, 
momento in cui gli utenti vivono la struttura e esigono un comfort interno adattabile alla proprie 
esigenze. LEED affronta il problema proponendo l’adattabilità degli impianti di riscaldamento alle 
necessità delle singole persone presenti. Questo aspetto risulta essere molto importante, poiché il 
comfort termico non si raggiunge solamente installando degli impianti efficienti, ma grazie a una 
buona gestione dell’intero sistema. 
 
8.10.6 Controllo della radiazione solare 
• P. ITACA 
Controllo della radiazione solare – codice: B 6.4 
Obiettivo 
Ridurre gli apporti solari nel periodo estivo. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione consiste nella trasmittanza solare effettiva media del pacchetto 
finestra/schermo. Bisogna calcolare il peso da attribuire a ciascuna esposizione e per ciascuna di esse 
i fattori di ombreggiamento medi delle finestre, per ciascun pacchetto finestra/schermo calcolare il 
valore di trasmittanza solare totale, poi il fattore di utilizzo delle schermature mobili, infine per 
ciascun pacchetto finestra/schermo calcolare il valore di trasmittanza totale effettiva (gf) mediante la 
formula seguente gf= Fov*Ffin*Fhor [(1-fsh, with)*gg+fsh, with*gt]. 
Realizzazione 
Per semplificazione il calcolo è stato effettuato solamente per le camere da letto. Utilizzando i dati 
forniti dalle norme UNI 10349, UNI TS 11300, UNI 13363-1 e UNI 13363-2, tenendo conto degli 
aggetti verticali e orizzontali e che le due esposizioni sono nord-est e sud-ovest, con una superficie 
trasparente di 1,845mq per finestra si ha: 
gf,esp finestre NE= 0,27 
gf,esp finestre SO= 0,17 
gf’ = ∑(gf,esp*peso, esp*Ai,esp)/ ∑( peso, esp*Ai,esp) =0,18. 
Con questo dato si raggiunge il punteggio di 2,4% su 3,0%. 
 
• PUNTEGGIO 
CONTROLLO DELLA RADIAZIONE SOLARE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
242 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 2,4% 3,0% 
Questo credito è proposto solamente da Protocollo ITACA e consiste nel valutare la trasmittanza 
solare effettiva media del pacchetto finestra/schermo. Nel calcolo si devono identificare numerosi 
indici e coefficienti, con riferimento a diverse norme tecniche. Vista l’onerosità del calcolo si è 
preferito limitare il campo di indagine in una ristretta ma significativa zona dell’edificio. Un calcolo 
completo è utile per capire la quantità di apporti solari nei mesi estivi e a fare valutazioni circa il 
comfort visivo e termico degli utenti. 
 
8.10.7 Prestazioni dell'involucro edilizio 
• P. ITACA 
Mantenimento delle prestazioni dell'involucro edilizio – codice: E 6.1 
Obiettivo 
Assicurare che attraverso il progetto di particolari e dettagli costruttivi sia ridotto al minimo il rischio 
di formazione e accumulo di condensa interstiziale dell'involucro affinché la durabilità e l'integrità 
degli elementi costruttivi non venga compromessa. 
Richieste 
L'indicatore di prestazione coincide con la percentuale di superficie di involucro caratterizzata 
dall'assenza totale di condensa interstiziale. 
Per il calcolo dell'indicatore si calcola la superficie di involucro riscaldato caratterizzata dall'assenza 
totale di condensa interstiziale secondo la norma UNI 13788 (B), poi si calcola la superficie totale di 
involucro dell'edificio (A), infine si calcola il rapporto percentuale tra la superficie di involucro 
caratterizzata dall'assenza totale di condensa interstiziale e la superficie totale di involucro 
dell'edificio: B/A x 100. 
Realizzazione 
Grazie al software termus è stato possibile valutare quali superfici dell’involucro edilizio fossero 
caratterizzate da condensa interstiziale, e la verifica igrometrica è stata eseguita secondo UNI EN ISO 
13788. In particolare è nel corpo a c, ospitante il centro diurno, che si ha la creazione di condensa, 
dovuta al fatto di aver posizionato il cappotto isolante internamente. Nel software termus si legge “La 
struttura, pur essendo soggetta a fenomeni di condensa interstiziale, risulta verificata in quanto la 
quantità stagionale di condensato, pari a 0.0257 kg/m², evapora durante la stagione estiva. Il mese in 
cui si raggiunge il massimo accumulo di condensa è Febbraio.” 
Si procede con il calcolo. 
A=superficie totale dell’involucro=3708,77mq 
B=superficie NON soggetta a condensa interstiziale (ala est + parti nuove) =2208,89mq 
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La percentuale è 59,55%, con il 60% si ottiene una prestazione valutata “buono”, pertanto per questo 
credito si ha 1,8% sul 3% ottenibile. 
 
• PUNTEGGIO 
PRESTAZIONI DELL'INVOLUCRO EDILIZIO PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 0,0% 
P. ITACA 1,8% 3,0% 
Questo credito è molto importante, soprattutto per un caso di recupero edilizio come questo, quando, 
cioè, bisogna intervenire internamente con lo strato di isolamento. La creazione di condensa 
interstiziale è un problema molto rilevante e stupisce che né BREEAM né LEED lo affrontino. 
Protocollo ITACA propone di calcolare la percentuale del rapporto tra superficie caratterizzata da 
condensa e la superficie totale dell’involucro edilizio. 
 
8.10.8 Assetto sostenibile 
• BREEAM 
Assetto sostenibile – codice: Man 01 
Obiettivo 
Assicurare una assetto progettato e costruito in maniera funzionale e sostenibile in accordo con le 
aspettative. 
Richieste 
Questo criterio viene diviso in tre parti. La prima parte, con 4 punti, è il brief di progetto, infatti il 
cliente, il costruttore, i progettisti, sono tutti coinvolti nel processo decisionale, individuando e 
definendo ruoli e responsabilità, le esigenze degli utenti, i requisiti e le finalità del progetto, viene 
nominato un professionista accreditato BREEAM (AP) che si occupa di facilitare la definizione degli 
obiettivi iniziali e monitora e riferisce i progressi compiuti durante l'elaborazione del progetto. 
La seconda parte (2 punti) si riferisce alla realizzazione del progetto, fase in cui deve essere 
monitorata la messa in funzione dei vari impianti (riscaldamento, ventilazione, distribuzione 
dell'acqua), dell'illuminazione, dei controlli automatici. La terza parte (2 punti) si concentra sul 
controllo dei vari sistemi e impianti 12 mesi dopo la loro entrata in funzione. 
Realizzazione 
Dalla prima parte si ottiene un punto BREEAM solo perché sono state definite a priori le esigenze 
degli utenti, i requisiti e le finalità del progetto. Gli altri punti non sono stati ottenuti poiché era 
obbligatoria la presenza di un professionista accreditato BREEAM. Le ultime due parti non possono 




ASSETTO SOSTENIBILE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 6,6% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
La prima parte di questo credito proposto da BREEAM richiama il successivo credito partecipazione 
dei portatori di interesse. Gli obiettivi e le esigenze delle persone coinvolte dal processo edilizio 
devono essere chiari da prima della progettazione in modo che il risultato sia un edificio che 
rappresenti appieno ciò che era stato deciso a monte. Il credito obbliga anche la nomina del 
professionista accreditato BREEAM e valuta il controllo degli impianti e del comfort sia durante la 
realizzazione che durante la gestione dell’edificio. 
 
8.10.9 Pianificazione del cantiere 
• BREEAM 
Pratiche costruttive responsabili – codice: Man 02 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare cantieri che siano gestiti in maniera ambientalmente e socialmente 
rispettosa e responsabile. 
Richieste 
Questa sezione ha lo scopo di dimostrare che il costruttore gestisce il sito in modo da garantire un 
accesso sicuro e appropriato. Se raggiunge 6 dei seguenti criteri si ottiene un punteggio pari a 1, se li 
raggiunge tutti saranno attribuiti 2 punti BREEAM, i criteri sono:1) fornitura di un parcheggio vicino al 
sito o a un nodo di trasporto pubblico, buona illuminazione del sito e delle impalcature, 2) i percorsi 
devono essere segnati con rampe e devono essere sufficientemente larghi in modo che possano 
essere attraversati anche da persone in sedia a rotelle, gli ingressi del cantiere devono essere marcati 
e riconoscibili anche da i non addetti, 4) la portineria del cantiere è ben visibile, 5) la cassetta della 
posta non deve essere collocata all'interno del sito del cantiere, 6) se tra i lavoratori ci sono delle 
minoranze linguistiche, comunque i cartelli devono essere scritti nella lingua locale, 7) tutti i segnali e 
i cartelli che informano sul cantiere devono essere visibili, 8) le consegne tra il cantiere e la sede 
dell'impresa devono essere fatti da mezzi di trasporto non di eccessive dimensioni, in modo da non 
creare congestione. 
Realizzazione 
Per quanto questo credito sia molto pertinente, non può essere raggiunto, poiché si tratta di un 
progetto teorico, che non verrà realizzato, pertanto tutto ciò che riguarda la gestione del cantiere non 




PIANIFICAZIONE DEL CANTIERE PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,0% 1,5% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito di BREEAM mira ad organizzare il cantiere in maniera ottimale, proponendo le migliori 
pratiche cantieristiche. Vengono valutate l’efficienza, la sicurezza, la visibilità e l’ordine del cantiere. 
Trattandosi della fase immediatamente successiva alla progettazione, la tesi non ha valutato questo 
credito. 
 
8.10.10 Partecipazione portatori di interesse 
• BREEAM 
Partecipazione dei portatori d'interesse – codice: Man 04b 
Obiettivo 
Progettare, pianificare e consegnare edifici funzionalmente accessibili e inclusivi con la partecipazione 
dei correnti e dei futuri utilizzatori e portatori d'interesse. 
Richieste 
Questo criterio è suddiviso in quattro parti e per ciascuna parte è raggiungibile un punto BREEAM. 
Per il primo punto è necessario che durante la progettazione tutte le parti interessate e gli organismi 
competenti siano identificati e si consultino con il team di progettazione, che accoglierà eventuali 
istanze, modificando e implementando il progetto. Per il secondo punto bisogna realizzare una 
“progettazione inclusiva”, ovvero l'edificio deve essere progettato per essere adatto allo scopo, 
appropriato e accessibile a tutti i potenziali utenti. Il terzo punto è raggiunto tramite la realizzazione 
di una guida per gli utenti, in modo che possano utilizzare l'edificio in maniera efficace. Per l'ultimo 
credito il cliente si impegna ad effettuare una valutazione post-occupazione (POE) un anno dopo 
l'occupazione dell'edificio, per ottenere un feedback prestazioni dell'edificio. 
Realizzazione 
Per quanto concerne la prima opzione, poiché si tratta di un lavoro di tesi non sono state contattate 
tutte le parti interessate, ma solamente l’attuale proprietario dell’edificio, l’Istituto Configliachi, per 
avere un’opinione sulla possibile destinazione d’uso dell’edificio oggetto di studio. Il secondo 
argomento affrontato dal credito invece, è stato raggiunto, poiché il progetto ha seguito tutte le 
normative per la destinazione d’uso scelta e risulta essere appropriato per gli utenti. Per la terza 
opzione non si ritiene necessario realizzare la guida per gli utenti, mentre la quarta opzione non può 
essere raggiunta per motivi temporali. 




PARTECIPAZIONE PORTATORI DI 
INTERESSE 
PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
BREEAM 0,7% 3,6% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
Questo credito, proposto soltanto da BREEAM, sottolinea quanto sia importante non solo 
l’interazione tra progettista, committente e utente nella fase di progettazione, ma anche l’uso che 
l’utente fa dell’edificio stesso. Gli argomenti proposti, alcuni valutati e altri no, mirano ad ottimizzare 
le prestazioni dell’edificio grazie a un progetto inclusivo, dove ogni parte ha un ruolo specifico. Se 
ognuno svolge bene la propria parte il risultato è un edificio ottimo sotto tutti i punti di vista. 
 
8.10.11 Costo e programmazione del ciclo di vita 
• BREEAM 
Costo di ciclo di vita e servizio di programmazione di vita – codice: Man 05 
Obiettivo 
Riconoscere e incoraggiare il costo di ciclo di vita e servizio di programmazione di vita in modo da 
informare riguardo a decisioni sulla progettazione, specifiche e manutenzione e gestione per l'intera 
vita dell'edificio. 
Richieste 
Per ottenere un credito bisogna, in fase di progetto, fare un'analisi Life Cycle Cost, in conformità con 
la norma ISO 15686-5:2008, idealmente per una durata di 40 anni, ma applicabile anche a 60 anni, 
delle fasi di costruzione, funzionamento e manutenzione. Per ottenere invece 2 crediti BREEAM 
bisogna anche effettuare un'analisi LCC in almeno due delle seguenti componenti della costruzione: 
rivestimento (ad esempio Rivestimento alternativo, finestre, e / o coperture), servizi (ad esempio 
sorgente di raffreddamento sorgente di calore alternativo, e / o controlli), finiture (ad esempio pareti 
alternative, pavimenti e / o soffitti), spazi esterni, struttura (ad esempio telaio). Per ottenere 3 crediti, 
la valutazione LCC deve essere fatta molto dettagliatamente e continuamente aggiornata man mano 
che il progetto si sviluppa e deve essere integrata anche da un piano di gestione per il paesaggio. 
Realizzazione 
Per il lavoro di tesi non è stata effettuata alcuna analisi dei costi, pertanto nessuna delle opzioni 
proposte è stata raggiunta. 
 
• PUNTEGGIO 
COSTO E PROGRAMMAZIONE CICLO DI 
VITA 
PESO OTTENUTO PESO TOTALE 
LEED 0,0% 0,0% 
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BREEAM 0,0% 2,2% 
P. ITACA 0,0% 0,0% 
BREEAM è l’unico sistema che propone una LCC, ovvero una valutazione del ciclo di vita basata sui 
costi delle varie fasi dell’edificio, ovvero realizzazione, funzionamento e manutenzione, inoltre si può 
approfondire l’analisi andando ad analizzare nel dettaglio alcuni componenti del sistema edilizio 
progettato. Questo credito non è stato valutato poiché la tesi si limita alla fase di progettazione, 
pertanto non è applicabile non a causa di vizi del sistema stesso. Anche LEED in alcuni crediti 
precedenti proponeva un’analisi dei costi, ma sempre focalizzata su determinati componenti o 
materiali, non estesa a tutto l’edificio e in funzione anche del tempo. 
 
8.10.12 Commenti 
Di seguito sono presentati i punti e le percentuali raggiunte. 
10-GESTIONE E MANUTENZIONE PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 2,7% 7,2% 3 8 
BREEAM 3,0% 15,4% 4 22 
P. ITACA 4,2% 6,0%     
 
 
Grafico 8.10 confronto tra punteggi ottenuti (giallo scuro) e punteggi ottenibili (giallo chiaro) 
Pro 
LEED propone numerosi crediti in questa sezione, la maggior parte dei quali legati ai controlli degli 
impianti presenti all’interno dell’edificio, sia per l’illuminazione, che per la ventilazione e il 
riscaldamento. Per LEED è importate che l’aspetto impiantistico sia ben curato, poiché il comfort 
dell’utente è garantito se tutte le apparecchiature sono tarate e funzionano correttamente. 
BREEAM è il protocollo che propone più crediti per questa sezione (il doppio degli altri due sistemi), 
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andando a sottolineare come la sostenibilità e l’efficienza di un edificio non si valutano solo nella 
progettazione e nella costruzione, bensì vanno ricercate anche e soprattutto in una buona gestione. 
Protocollo ITACA è l’unico sistema che analizza il problema della condensa interstiziale, fattore molto 
significativo per un edificio recuperato e che spesso ha dirette conseguenza sulla sicurezza e sul 
comfort degli utenti.  
Contro 
LEED molto spesso propone dei crediti che possono (e devono) essere valutati in una fase successiva 
alla realizzazione dell’edificio. Questo non è un punto di demerito, anzi sottolinea la necessità di 
controlli in fase di gestione, ma per il lavoro di tesi svolto non è stato possibile valutare in alcun modo 
questi crediti, pertanto si è preferito non assegnare alcun punteggio, a discapito del protocollo. 
BREEAM, per quanto possa sembrare il miglior sistema nell’analisi di quest’area, pecca in diversi punti, 
poiché omette dei crediti importanti, come il controllo della qualità dell’aria di rinnovo, degli impianti 
termici e di illuminazione la presenza di condensa interstiziale. 
Protocollo ITACA è il sistema che meno considera la fase di gestione, o comunque tutte le fasi 
successive alla costruzione, poiché da come è articolato questo sistema si capisce che bisogna sempre 
riportare un dato specifico, una cifra che rappresenti l’indice di prestazione raggiunto. Questo non 
può avvenire se si vanno a valutare prestazioni a due tre anni di distanza, pertanto la fase di gestione 
non viene praticamente considerata, se non per quei pochi crediti che possono essere valutati ancora 
in fase di progettazione. 
 
8.11 INNOVAZIONE NELLA PROGETTAZIONE 
8.11.1 Innovazione nella progettazione 
• LEED 
Innovazione nella progettazione - codice: IP C 1 
Obiettivo 
Consentire ai gruppi di progettazione ed ai progetti di conseguire prestazioni esemplari rispetto ai 
requisiti previsti dal sistema LEED e/o prestazioni innovative negli ambiti della sostenibilità non 
specificatamente trattati in LEED. 
Richieste 
Esistono due metodi per conseguire questo credito, con il primo si può arrivare a un massimo di 5 
punti LEED, mentre con il secondo fino a 3. 
Il primo metodo consiste nel conseguimento di un miglioramento significativo e innovativo, 
misurabile in termini di sostenibilità ambientale nelle prestazioni dell'edificio. 
Il secondo metodo consiste nel raggiungimento di una prestazione eccezionale per un credito per cui 
sono presenti indicazioni relative alla sezione “Prestazione esemplare”. In questa categoria può essere 
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conseguito un punto attraverso il superamento di oltre il doppio dei parametri richiesti dai requisiti 
e/o il raggiungimento della soglia incrementale successiva dei crediti LEED. 
Per conseguire questo credito si è scelto il secondo metodo. Tra i crediti a “prestazione esemplare” 
raggiunti ci sono “Trasporti alternativi: accesso ai trasporti pubblici”, “Materiali estratti, lavorati e 
prodotti a distanza limitata”, “Energia verde”, “Produzione in sito di energie rinnovabili” e “Tecnologie 
innovative per le acque reflue”. 
Per questo credito si ottengono 3 punti LEED, ovvero 2,7%. 
 
Professionista accreditato LEED - codice: IP C 2 
Obiettivo 
Supportare e promuovere l’integrazione progettuale richiesta da LEED per favorirne l’applicazione e la 
certificazione. 
Richieste 
Almeno uno dei principali componenti del gruppo di progettazione deve essere un Professionista 
Accreditato LEED. 
Realizzazione 
Questo criterio non può essere applicato al caso studio. 
 
• BREEAM 
Innovazione nella progettazione – nessun codice 
Obiettivo 
Sostenere l'innovazione nel settore delle costruzioni attraverso il riconoscimento di benefici legati alla 
sostenibilità non compresi negli standard BREEAM. 
Richieste 
Il criterio si può conseguire se si raggiunge una prestazione esemplare in uno o più crediti BREEAM 
con i seguenti codici: Man 01, Man 02, Hea 02, Ene 01, Tra 03a&b, Wat 01, Mat 01, Mat 03, Wst 01, 
Wst 02. 
Altrimenti il punteggio può essere conseguito se una nuova tecnologia, design o metodo di 
costruzione o di processo possono potenzialmente essere riconosciuti come 'innovativo', a condizione 
che dimostra che soddisfi i criteri di ammissibilità BREEAM per i crediti innovazione. 
Realizzazione 







PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 2,7% 5,5% 3 6 
BREEAM 1,5% 7,4% 2 11 
P. ITACA 0,0% 0,0%     
 
 
Grafico 8.11 confronto tra punteggi ottenuti (marrone chiaro) e punteggi ottenibili (giallo chiaro) 
Pro 
LEED propone diversi crediti per cui si può ottenere un punteggio in questa sezione, pertanto è 
relativamente facile raggiungere i tre punti proposti. E’ interessante, però, il fatto che LEED gratifica 
chi propone delle prestazioni nuove, non prese in considerazione dal sistema, con l’assegnazione di 
un punteggio più elevato. 
BREEAM propone un punteggio molto elevato per questa categoria, sottolineando come siano 
importanti alcuni particolari aspetti. 
Contro 
LEED assegna un punteggio per la presenza di un professionista accreditato di questo sistema. Poiché 
in numerosi crediti è segnata l’obbligatorietà della presenza di questa figura, risulta superfluo inserire 
un credito apposito, anzi in alcuni crediti precedenti venivano già assegnati dei punti per la sua 
presenza, pertanto non esiste alcun valido motivo per assegnare ulteriori punti. 
BREEAM incentiva, come LEED, la realizzazione di prestazioni esemplari non contemplate dal 
protocollo, ma non propone nessun punto in più per questo sforzo. 
Protocollo ITACA non presenta alcun credito legato a quest’area. 
 
8.12 PRIORITA' REGIONALE 
8.12.1 Priorità regionale 
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• LEED 
Priorità regionale - codice: PR C 1-4 
Obiettivo 
Incentivare il conseguimento dei crediti orientati alle specifiche priorità ambientali locali. 
Richieste 
Si possono raggiungere fino a 4 crediti in questa sezione, in base all'importanza ambientale per la 
zona in cui è collocato il progetto. Un archivio dei crediti della sezione PR (Priorità Regionale) e delle 
aree di applicazione è messo a disposizione sul sito GBC Italia. 
Realizzazione 
Nell’elenco proposto da LEED, sono presenti 6 crediti, GA C1, GA C2, GA C3, EA C1, EA C3 e EA C5, per 
i quali il progetto deve raggiungere la soglia minima richiesta, al fine di guadagnare il punto bonus 
associato. Per 5 crediti su 6 è stata raggiunta la soglia minima richiesta, pertanto si ottengono i 4 
punti proposti, pari a 3,6%. 
 
8.12.2 Commenti 
12-PRIORITA' REGIONALE PESO OTTENUTO PESO TOTALE PUNTI PUNTI TOTALI 
LEED 3,6% 3,6% 4 4 
BREEAM 0,0% 0,0% 0 0 
P. ITACA 0,0% 0,0%     
 
 
Grafico 8.12 confronto tra punteggi ottenuti (marrone scuro) e punteggi ottenibili (marrone chiaro) 
Pro 
LEED cerca di incentivare le priorità ambientali locali, in particolare per quanto riguarda gli aspetti 
energetici e dei sistemi di recupero dell’acqua. 
Contro 
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LEED dà dei punti in più per alcuni crediti, che però non sono legati alla specificità di un luogo, 
pertanto si possono raggiungere dei punti anche se non ci sono particolari priorità ambientali locali. 
BREEAM non presenta alcun credito legato a quest’area. 




CAPITOLO 9 – Il confronto finale 
 
9.1 I risultati del confronto 
I tre sistemi di certificazione ambientale LEED, BREEAM e Protocollo ITACA sono stati applicati al 
progetto di recupero edilizio dell’immobile appartenente all’Istituto Configliachi, a Padova. Nel 
precedente capitolo sono stati presentati tutti e 134 criteri ed è stata descritta la loro applicazione al 
caso studio, proponendo per ogni area di valutazione una comparazione tra i tre diversi approcci 
valutativi, comparazione sia grafica che analitica. 
Per ogni area di valutazione sono state sommate sia le percentuali ottenute, sia i punti corrispondenti 
di LEED e BREEAM, in modo da avere dei risultati parziali riguardo le singole categorie. 
Viene riproposto un grafico simile a quello presentato nel Capitolo 4 (Paragrafo 4.4 pagina 91), dove 
sono riportate le percentuali ottenute per ogni sistema (LEED arancione, BREEAM verde, Protocollo 
ITACA fucsia), di seguito un secondo grafico mette in relazione le percentuali ottenibili (dati del 
Capitolo 4) e le percentuali ottenute nel lavoro di analisi descritto nel Capitolo 8. 
Grafico 9.1. Percentuali ottenute dai tre sistemi di certificazione nelle dodici categorie 





Sono riportati i dati ottenuti dalla comparazione, per ogni sistema la prima colonna riporta i risultati 
ottenuti, mentre la seconda riporta il massimo risultato ottenibile. 
  LEED LEED BREEAM BREEAM P. ITACA P. ITACA 
1 – SITO 2,7% 3,6% 4,5% 8,9% 1,0% 1,0% 
2-QUALITA' AMBIENTE ESTERNO 2,7% 3,6% 2,2% 3,6% 4,7% 6,0% 
3-SERVIZI 12,6% 15,3% 5,2% 7,4% 11,6% 13,0% 
4-ACQUA 7,2% 9,0% 5,0% 5,0% 10,0% 10,0% 
5-ENERGIA 12,6% 27,0% 10,7% 16,2% 8,0% 16,0% 
6-QUALITA'AMBIENTE INTERNO 3,6% 4,5% 8,8% 13,3% 14,8% 24,0% 
7-MATERIALI E RISORSE 5,4% 9,9% 4,4% 7,3% 7,8% 8,0% 
8-RIFIUTI ED EMISSIONI 9,0% 10,8% 5,8% 13,1% 9,0% 12,0% 
9-QUALITA' DELL'ABITARE 0,0% 0,0% 2,1% 2,1% 5,2% 6,0% 
10-GESTIONE E MANUTENZIONE 2,7% 7,2% 3,0% 15,4% 4,2% 6,0% 
11-INNOVAZIONE NELLA 
PROGETTAZIONE 
2,7% 5,5% 1,5% 7,4% 0,0% 0,0% 
12-PRIORITA' REGIONALE 3,6% 3,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 
TOTALE 64,8% 100,0% 53,2% 100,0% 76,3% 100,0% 
PUNTI 69 110 73 136     
 
Come si può notare Protocollo ITACA risulta essere il sistema che ha raggiunto la percentuale più alta, 
76,5%. Per questo sistema non esiste una classificazione finale del risultato ottenuto, pertanto questa 
percentuale è il livello di sostenibilità dell’edificio raggiunto. 
 
Al secondo posto si colloca LEED con una percentuale del 64,8%, a cui corrispondono 69 punti. Con 
un punteggio simile si ricade nella classificazione ORO, che prevede un risultato compreso tra 60 e 79 
punti. 
 
Al terzo posto c’è BREEAM, con la percentuale più bassa, poco più della metà del punteggio 
ottenibile, 53,2%. Nonostante ciò la classificazione di BREEAM per questo risultato, a cui 
corrispondono 73 punti, conferisce all’edificio il valore di EXCELLENT, poiché ha un punteggio 
superiore a 70, ma minore di 85. 
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Da una prima impressione, osservando i dati raccolti, sembra che Protocollo ITACA risulti essere il 
sistema migliore per valutare la sostenibilità dell’edificio preso in esame, poiché applicando tutti i 
crediti assegna un risultato più alto. Questa valutazione non è corretta, poiché bisogna tener conto di 
diversi fattori che hanno influenzato negativamente gli altri due protocolli, o che comunque hanno 
favorito Protocollo ITACA. 
Guardando il grafico 9.2 e non tenendo conto delle categorie Innovazione nella progettazione e 
Priorità regionale, che sono dei surplus per LEED e BREEAM, si può notare che le percentuali ottenute 
dai sistemi nelle varie categorie sono piuttosto elevati, si attestano circa a tre quarti rispetto a quelle 
ottenibili, con alcune eccezioni. BREEAM in Sito, Rifiuti ed emissioni e Gestione e manutenzione, LEED 
in Energia e Gestione e manutenzione hanno un crollo, con delle percentuali ottenute che si attestano 
alla metà o addirittura meno rispetto a quelle ottenibili. Questo fatto è dovuto a diversi motivi. 
Innanzitutto LEED e BREEAM sono dei sistemi più completi rispetto a Protocollo ITACA, poiché 
valutano la sostenibilità di un edificio in ogni sua fase, cioè nella progettazione, nella costruzione e 
anche nella gestione dell’edificio, mentre Protocollo ITACA si limita alle prime due, senza focalizzarsi 
minimamente sulla gestione. Il lavoro di tesi ha riguardato essenzialmente la progettazione 
dell’edificio, con alcune considerazioni sulla costruzione, ma non essendo stato realizzato il progetto 
non è stato possibile valutare molti crediti, a cui è stato assegnato punteggio nullo, non tanto per un 
deficit del sistema di certificazione, quanto piuttosto per una limitazione intrinseca al lavoro di tesi. 
Pertanto LEED e BREEAM sono stati penalizzati in numerosi crediti, che fanno riferimento ad un 
periodo di uno, due o cinque anni successivo all’occupazione dell’edificio, fase non valutabile. Il fatto 
di presentare argomentazioni in più rispetto a Protocollo ITACA non ha giovato agli altri due sistemi, 
anzi li ha portati ad auto-svantaggiarsi. 
Un discorso a parte deve essere fatto per la categoria Energia, area in cui anche Protocollo ITACA 
ottiene un punteggio abbastanza basso. Il sistema di certificazione italiano fa un’analisi dei vari 
contributi energetici (energia primaria per il riscaldamento, per il raffrescamento, per l’acs, 
rinnovabile per usi termici e rinnovabile per usi elettrici) separatamente, senza tener conto dei 
rapporti reciproci dei vari apporti e senza ottenere un risultato di efficienza energetica complessivo. 
L’approccio di LEED e BREEAM è differente, poiché questi due sistemi fanno un bilanciamento 
complessivo di tutti i contributi, prediligendo una visione generale e meno specifica. Protocollo ITACA 
inoltre permette solamente un calcolo quasi-statico delle prestazioni energetiche dell’edificio, 
secondo quanto espresso dalla normativa italiana. LEED e BREEAM accettano il calcolo sia in regime 
stazionario che in regime dinamico. Poiché la priorità era quella di poter valutare tutti e tre i sistemi 
di valutazione ambientale e non l’ottenere il punteggio più alto possibile, è stato scelto di eseguire 
una simulazione energetica in regime stazionario con il software termus e poter quindi ottenere dei 
risultati analizzabili in tutti i sistemi. Questa scelta si è ripercossa negativamente su LEED, poiché 
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mentre BREEAM non fa differenziazione nel punteggio da assegnare, il sistema americano conferisce 
un massimo di 3 punti per il regime stazionario e ben 19 punti per quello dinamico. La differenza di 
punteggio è molto elevata e visto il risultato ottenuto (Capitolo8, Paragrafo 8.5.2), con una scelta di 
modellazione differente si sarebbe potuto ottenere un risultato migliore e di conseguenza LEED 
avrebbe ottenuto una percentuale complessiva probabilmente più alta di quella di Protocollo ITACA. 
 
9.2 Valutazione dei tre sistemi di certificazione ambientale 
Grazie all’applicazione concreta dei crediti al caso studio è stato possibile valutare i tre sistemi di 
certificazione ambientale in una dimensione diversa da quella teorica o formale. Da questo progetto 
sono scaturite le caratteristiche più peculiari di ogni sistema, gli interessi e gli obiettivi principali, così 
come i punti di debolezza. 
LEED è un sistema di certificazione molto interessato agli aspetti energetici dell’edificio, sotto 
molteplici punti di vista. L’attenzione, infatti, non è focalizzata unicamente sul tipo di impianto scelto 
e sulle prestazioni ottenute, ma anche al corretto funzionamento di tutte le apparecchiature presenti 
nell’edificio, che concorrono a mantenere elevate le prestazioni nel tempo. Un aspetto molto positivo 
di questo sistema è la presenza di crediti obbligatori, che sottolineano l’importanza di determinati 
concetti, senza i quali non è possibile certificare un edificio sostenibile. LEED, però, dà troppa 
importanza a determinati crediti, mentre alcuni aspetti dell’edificio sono totalmente ignorati, come le 
prestazioni acustiche e la presenza di condensa interstiziale. Un altro punto di debolezza del sistema è 
che si ha l’impressione che alcuni argomenti siano trattati in maniera piuttosto superficiale, cioè 
sembra che sia semplice ottenere il punteggio dedicato con uno sforzo minimo, poiché i calcoli sono 
molto semplificati oppure sono inesistenti. Sicuramente LEED è il sistema più semplice da utilizzare, 
grazie alla facilità d’uso con il quale è stato concepito e un’interfaccia grafica del manuale piuttosto 
agevole. Uno degli scopi di LEED è quello di diffondersi il più possibile a livello mondiale e la 
semplicità di utilizzo è fondamentale, cosa che è stata riscontrata in questa valutazione specifica. Il 
fatto che sia un sistema pratico e funzionale a volte porta a una semplificazione eccessiva dei crediti, 
quasi banalizzandoli e ottenendo un risultato sfalsato, come ad esempio il credito vicinanza ai 
trasporti pubblici. Accanto a questi crediti trattati in maniera superficiale, esistono dei crediti invece 
che richiedono notevoli sforzi di calcolo e una quantità di dati e conoscenze molto vasta, basti 
pensare all’analisi dei costi di tutti i materiali dell’edificio o la stessa valutazione energetica. In 
generale non si è riscontrata un’omogeneità nella valutazione dei crediti e nel peso loro attribuito. 
 
Il sistema inglese BREEAM, in generale, valuta in maniera abbastanza omogenea tutte le categorie di 
valutazione, senza prediligere un’area piuttosto che un’altra. Se si vanno a guardare i singoli criteri, 
però, si può riscontrare la tendenza ad interessarsi molto più degli altri sistemi a temi legati 
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all’ecologia e all’inquinamento, con un’attenzione particolare alle emissioni, non a caso nelle 
categorie Sito e Rifiuti ed emissioni è il sistema che propone le percentuali di valutazione più alte. 
Molto spesso BREEAM non circoscrive il campo d’indagine al solo edificio, ma cerca di capire il diretto 
impatto sull’ambiente circostante, inoltre gli elevati punti per la categoria Gestione e manutenzione 
indicano che molta attenzione è posta alla fase di occupazione dell’edificio, per BREEAM non ci si può 
limitare solo a un buon progetto visto che la maggior parte della vita di un edificio è quando questo 
viene gestito dai suoi utenti. Gli aspetti negativi del sistema anglosassone sono innanzitutto la 
difficoltà riscontrata nell’applicazione di alcuni crediti, poiché molte procedure di calcolo con i relativi 
coefficienti non sono disponibili al pubblico, ma si possono avere solamente acquistando la 
certificazione, pertanto per il lavoro di tesi si sono dovute fare diverse approssimazioni. Inoltre il fatto 
di valutare indifferentemente un’analisi energetica in regime stazionario e una in regime dinamico 
spinge ad ottenere il risultato con il minimo degli sforzi, poiché anche se l’analisi non risulta 
dettagliata, comunque si può ottenere una percentuale di valutazione elevata. Oltre a questi due 
punti di demerito BREEAM risulta essere non del tutto esaustivo, poiché propone dei crediti in più 
rispetto agli altri due sistemi, ma di importanza relativa, inoltre manca in altri argomenti, quali 
l’incentivo all’uso di biciclette, l’effetto isola di calore, il dimensionamento dei sistemi di recupero 
delle acque, il controllo degli impianti e delle apparecchiature installati. 
 
Protocollo ITACA ha il pregio di essere uniforme nella metodologia di valutazione dei criteri. Per la 
maggior parte di essi si riconduce alla formula (B/A) *100 per poter ottenere la percentuale dello 
specifico indice di prestazione. Tutti i criteri sono obbligatori, cioè per ognuno di essi è necessario 
effettuare un calcolo o riportare un dato tecnico, non esistono crediti con argomentazioni a carattere 
generale. Molto spesso i calcoli risultano laboriosi per la meticolosità e la quantità di dati specifici, ma 
si ha l’impressione di una valutazione scientifica, sempre in linea con le normative tecniche a cui 
spesso si rifà il protocollo. Questo metodo di procedere a volte risulta negativo, poiché è necessario 
eseguire dei calcoli complessi anche per i crediti più semplici, ma dall’altro permette di fare delle 
analisi molto più approfondite e dettagliate degli altri due sistemi di certificazione, come ad esempio 
nella categoria Acqua è l’unico sistema a tener conto del dimensionamento dei serbatoi di accumulo. 
Protocollo ITACA inoltre valuta molto bene alcuni criteri quali la condensa interstiziale, la trasmittanza 
termica dell’involucro edilizio, l’influenza dei campi elettromagnetici (argomenti non trattati dagli altri 
sistemi) e argomenta in maniera efficace il tema dei materiali locali, adattandosi bene al contesto 
italiano, a differenza di LEED che presenta influenze dovute alla matrice americana del sistema. 
Protocollo ITACA però è carente in numerose istanze, alcune delle quali di notevole importanza, come 
la categoria Sito o numerosi crediti riguardanti la fase di gestione e aspetti legati alle emissioni. Inoltre 
i difetti maggiori si riscontrano nella parte riguardante l’energia, come già accennato 
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precedentemente. L’impossibilità di effettuare un calcolo energetico in regime dinamico non ha 
permesso di avere una visione completa e dettagliata di come funziona l’edificio, inoltre ha 
svantaggiato la certificazione LEED nel confronto. Spesso il manuale tecnico di Protocollo ITACA non è 
in grado di fornire tutte le informazioni richieste per effettuare i calcoli, non fornendo indicazioni o 
facendo dei generici rimandi alle normative tecniche. 
 
9.3 Considerazioni finali 
Durante lo svolgimento dei crediti si è cercato di capire se effettivamente i protocolli scelti per le varie 
certificazioni fossero i più adatti allo specifico caso studio e ad un progetto di recupero edilizio. 
 
Protocollo ITACA probabilmente risulta essere il migliore per valutare il recupero dell’esistente, 
poiché il protocollo scelto è specifico per le ristrutturazioni e si interfaccia abbastanza bene con lo 
stato di fatto, soprattutto nei crediti della sezione dei materiali, dove viene dato risalto al recupero sia 
delle strutture esistenti, che degli elementi al contorno. Più volte, però, nel corso della realizzazione 
di alcuni crediti il manuale tecnico specificava che il calcolo preso in esame riguardava solamente le 
parti nuove dell’edificio o comunque tutto ciò che era stato interessato da un intervento di 
ricostruzione. E’ il caso ad esempio del credito sui materiali locali, la valutazione si limita ai materiali 
nuovi, ma non viene fatta, né quantomeno proposta, un’analisi dei materiali già presenti nell’edificio, 
probabilmente perché risulta essere un’operazione piuttosto gravosa. 
Per quanto riguarda lo specifico caso studio, più volte ci si è trovati in difficoltà nell’applicazione di 
questo sistema, poiché è pensato specificatamente per una destinazione d’uso residenziale. La scelta 
di questo protocollo era obbligata, poiché il caso studio non rientrava in nessun’altra delle 
destinazioni d’uso proposte da ITACA, ovvero scuole, uffici, commerciale. L’edificio analizzato è 
piuttosto complesso, poiché ha una destinazione d’uso mista e il residenziale è solo una parte di essa, 
tenendo conto che si tratta di una casa di riposo e non di un condominio con alloggi separati. Le 
difficoltà maggiori si sono viste nell’analisi dei crediti relativi all’energia, dove venivano proposti dei 
valori con unità di misura relative al residenziale (kWh/m2), quando invece il software di simulazione 
energetica proponeva dei dati per gli altri tipi di destinazione d’uso (kWh/m3anno), con la necessità di 
dover fare le conversioni sia dei dati ottenuti, sia a volte dei dati di riferimento. 
 
BREEAM non risulta essere efficace nell’analisi di un progetto di recupero, poiché probabilmente il 
protocollo scelto tra quelli disponibili non è il più adatto. In BREEAM new building and major 
refurbishment non vengono dati punti per quanto riguarda il recupero di strutture esistenti, ma 
solamente per l’impiego di materiali riciclati, fatto che non coincide con il recupero edilizio o una 
ristrutturazione. Inoltre molti crediti si focalizzano più sugli ampliamenti che sull’edificio ristrutturato. 
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BREEAM propone altri protocolli che probabilmente si adattano meglio alla questione, come BREEAM 
domestic refurbishment, indicato per il recupero di edifici a destinazione d’uso residenziale, e 
BREEAM Bespoke, protocollo che permette di scegliere i criteri in modo da valutare edifici che non 
rientrano nelle definizioni di altri protocolli. Questi due protocolli, però, sono stati scartati, poiché 
esistono solamente nella versione UK e non in quella International, pertanto non sarebbero stati 
applicabili in Italia, inoltre il confronto tra LEED, Protocollo ITACA e BREEAM Bespoke sarebbe stato 
molto complicato visto che da un lato ci sono due protocolli con i crediti già definiti, mentre dall’altro 
si possono scegliere i crediti meglio adattabili al caso studio. Per tutte queste ragioni il protocollo 
utilizzato nel confronto risultava l’unico in grado di valutare l’edificio. 
La destinazione d’uso dell’edificio ha inoltre influito su l’applicazione di alcuni crediti, poiché in molti 
casi uno stesso credito veniva “sdoppiato”, la versione “a” era per il residenziale e la versione “b” per 
il non residenziale, più inteso come commerciale o simile. Pertanto sono risultati dei crediti come 
“accesso sicuro” o “spazio per l’asciugatura” o “ufficio a casa”, che bene si applicano ad un edificio 
con sola destinazione residenziale, ma perdono valore nello specifico caso studio. 
 
LEED ha affrontato il tema del recupero in maniera decisamente migliore rispetto a BREEAM, ma 
leggermente più carente rispetto a Protocollo ITACA. Il rapporto con l’esistente è presente in diversi 
crediti, come quelli già citati del recupero delle strutture, ma anche nei crediti relativi all’energia. E’ 
interessante notare che LEED fa una distinzione tra le percentuali di miglioramento delle prestazioni 
energetiche se si tratta di un edificio nuovo o di un recupero, sottolineando il suo carattere di 
applicabilità ad entrambe le tipologie di intervento. Per quanto riguarda la destinazione d’uso mista 
dell’edificio progettato, LEED si è adattato molto bene, poiché il protocollo scelto non si applica 
unicamente ad edifici residenziali, ma anche ad altre destinazioni d’uso, pertanto non sono stati 
riscontrati problemi nell’applicazione dei vari crediti. 
 
Se si volesse scegliere un unico sistema per valutare la sostenibilità dell’edificio preso in esame, a 
posteriori probabilmente la scelta cadrebbe su LEED. Questa decisione non è dovuta unicamente alle 
qualità e ai punti di forza del sistema di certificazione, quanto più alla sua capacità di essere 
all’avanguardia e in continua implementazione. LEED recentemente ha sviluppato un nuovo 
protocollo, LEED Historic building, che è nato proprio per la valutazione di recuperi edilizi, pertanto 
sarebbe questo il protocollo più adatto al caso studio, e non i tre impiegati in questo lavoro di tesi. 
Oltre ai crediti già presenti in LEED NC 2009, esistono dei crediti nuovi, appartenenti alla categoria 
valenza storica, che valutano gli aspetti legati alla disciplina del restauro, come le indagini conoscitive, 
la compatibilità degli interventi e la presenza di uno specialista in restauro dei beni architettonici e del 
paesaggio. La sezione materiali è implementata, diventando molto più completa rispetto a quella di 
260 
Protocollo ITACA, con nuovi crediti come “riutilizzo dei materiali storici”. Poiché lo scopo del presente 
lavoro di tesi è la comparazione di diversi sistemi di certificazione ambientale, bisognava scegliere dei 
protocolli che fossero confrontabili tra loro, quindi essere il più possibile simili. LEED Historic building 
è una novità e non esiste un corrispettivo in BREEAM o in Protocollo ITACA, pertanto anche se è il più 
adatto per lo specifico caso studio, non è possibile confrontarlo con gli altri sistemi e pertanto risulta 







I sistemi di certificazione ambientale sono degli strumenti generali, nati indipendentemente gli uni 
dagli altri, senza uniformità nei contenuti, né nella metodologia applicativa. La presenza di diversi 
strumenti disorienta il progettista, il quale si chiede quale sia il sistema di certificazione ambientale 
più idoneo nel caso di recupero di uno specifico edificio esistente. La tendenza è quella di preferire 
un sistema piuttosto che un altro in base alla popolarità, alla diffusione sul territorio nazionale o in 
base alle proprie competenze personali: se un professionista ha già applicato un sistema una volta è 
portato ad applicare il medesimo anche per progetti successivi, poiché gli è famigliare per tematiche 
affrontate e per metodologia valutativa, mentre affrontarne un nuovo significa dover “ricominciare 
da capo”. Come risulta in alcuni paper (Hirigoyen, Ratcliffe e Davey-Attlee, 2008, Reed, Bilos, 
Wilkinson e Schulte,2009, Binh, Nguyen e Hasim, 2011, Drejeris e Kavolynas, 2013), diversi ricercatori 
hanno messo a confronto questi sistemi, perché di fronte alle differenti metodologie e criteri 
applicati è nata la necessità di comprendere quale sia l’influenza della scelta del sistema di 
certificazione sulla proposta progettuale nel caso del recupero dell’esistente. 
 
Dallo studio svolto in questa tesi sono emersi punti di debolezza nell’applicazione dei sistemi di 
certificazione ambientale per l’edificio oggetto di intervento di recupero, perché si è osservato che i 
tre sistemi di certificazione ambientale scelti interagiscono in maniera differente con l’edificio 
oggetto di studio e non tutti prendono in considerazione l’esistente allo stesso modo. Si osserva 
inoltre che se i tre sistemi fossero stati applicati singolarmente, al di fuori del confronto svolto questi 
avrebbero indirizzato le scelte progettuali in tre direzioni diverse. 
Nel presente lavoro di tesi i tre sistemi presi in considerazione sono stati applicati in maniera 
neutrale, in modo cioè da soddisfare le richieste di ciascuno, senza privilegiare un sistema piuttosto 
che un altro. Al fine di poter effettuare il confronto l’obiettivo non era quello di ottenere il massimo 
da ogni certificazione, ma individuare per ogni macro-area come questa veniva poi valutata per 
ciascun sistema. Al termine del lavoro non si può dire che un sistema sia migliore rispetto agli altri o 
più “sostenibile”, poiché la parziale confrontabilità ha prodotto risposte diverse alle medesime scelte 
adottate. 
L’applicazione di questi sistemi di certificazione ambientale ha permesso di capire quanto sia 
importante la scelta del protocollo da utilizzare nel caso di edifici oggetto di recupero edilizio, in 
quanto i vari crediti indirizzano fortemente le scelte progettuali e non si riesce ad ottenere un 
risultato simile intraprendendo strategie differenti. 
Infine si osserva che proprio nel rapporto con l’edificio esistente questi strumenti hanno dimostrato 
non solo di avere delle limitazioni, ma anche delle rigidezze: un edificio esistente presenta dei limiti 
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dovuti al fatto di essere già realizzato e la scelta della destinazione d’uso vincola notevolmente il 
progetto, pertanto l’ottenimento dei crediti proposti risulta più complesso da raggiungere. 
In conclusione per poter realizzare un edificio sostenibile non è sufficiente affidarsi a una sola 
certificazione ambientale, solo perché è la più usata o perché è quella che si conosce meglio, ma si 
dovrebbe operare prima, cercando di capire quali sono le peculiarità e le esigenze del proprio edificio 
e in base a ciò successivamente compiere una scelta del protocollo da applicare in modo 
consapevole. Prima dell’inizio della progettazione sarebbe quindi opportuno eseguire un’analisi 
preliminare sul manufatto esistente e consultare un tecnico esperto nella applicazione di più sistemi 
di certificazione ambientale. Solo in questa maniera il progettista può essere indirizzato verso il 
sistema più adatto al proprio caso studio, in grado di arricchire le scelte progettuali e di valorizzare al 
meglio l’edificio esistente. 
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Allegato A 




5. Standard strutturali dei servizi residenziali per anziani 





La casa per anziani autosufficienti è una residenza collettiva costituita da stanze a uno o due posti 
letto, con prevalenza a un posto letto, ciascuna con servizio igienico, dotato nel suo complesso di una 
serie di servizi di tipo comunitario, tali da garantire il rispetto della personalità e del ruolo attivo 
dell’utente. 
Le stanze sono aggregate in nuclei di almeno 20 posti letto, organizzati in modo da costituire più 
comunità funzionali all’interno della struttura nel suo complesso. 
Ciascun nucleo è dotato almeno di uno spazio soggiorno, di un bagno assistito, e di minimi locali di 
servizio. 
La struttura nel suo complesso è costituita dall’aggregazione di più nuclei e dall’organizzazione dei 




relativi alla zona servita: 
- popolazione residente e popolazione in età di pensionamento per vecchiaia, con indicazione delle 
prevalenti categorie di pensionati 
- variazione della popolazione anziana nell’ultimo quinquennio 
- strutture per anziani esistenti e relativi posti letto, con le caratteristiche di idoneità o non idoneità 
valutata sulla base della presente normativa 
- programma generale di assistenza agli anziani, che tenga conto sia dei servizi aperti, sia dei servizi 
residenziali.  
Qualora, in base al dimensionamento, risulti la necessità di realizzare più di 120 posti letto, è 
necessario individuare più unità funzionali con le caratteristiche sopra citate; queste secondo le 
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diverse realtà locali potranno: 
- o essere organizzate in uno stesso ambito, preferibilmente articolate in più edifici, con i servizi 
generali ed eventualmente alcuni servizi specifici comuni 
- o essere distribuite nel territorio, con caratteristiche di autonomia funzionale, salvo particolari 
servizi generali comuni.  
 
Area di pertinenza  
L’area deve essere facilmente raggiungibile e l’edificio non deve avere accessi diretti da strade statali, 
provinciali o da arterie di grande traffico.  
L’area deve essere dotata di verde opportunamente attrezzato, accessibile agli abitanti della zona, 
organizzato in più spazi diversificati atti ad accogliere adeguati momenti di svago.  
La sua ampiezza non deve essere inferiore a 50 mq per posto letto, con un minimo di 3000 mq per 
case di riposo fino a 80 posti letto.  
La superficie coperta non deve superare il 30 per cento dell’area totale.  
Il fabbricato deve essere convenientemente collocato rispetto ai confini, alle sedi stradali e agli edifici 
vicini, comunque nel rispetto delle normative locali.  
L’area deve essere dotata di spazi per parcheggi nella misura minima indicata dalla legislazione 
vigente.  
 
Sintesi dei contenuti  
Una casa per anziani autosufficienti è costituita da: 
- alloggi 
- servizi collettivi 
- ambienti a uso comune 
- servizi generali.  
Tali funzioni devono essere chiaramente distribuite e differenziate all’interno della struttura.  
 
Alloggi e servizi igienici dell’alloggio  
L’alloggio è costituito da una stanza di dimensioni tali da poter contenere: 
- uno o due letti, collocati in modo che la testata sia sempre appoggiata al muro, che attorno, su tre 
lati, lo spazio sia sufficiente per i movimenti dell’anziano e dell’eventuale personale addetto; 
- uno o due tavolini da notte; 
- l’armadio degli effetti personali; 
- un tavolo-scrittoio con sedia/e; 
- una poltroncina.  
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Ogni alloggio deve avere il servizio igienico dotato di lavabo, vaso, bidet e doccia.  
E' consigliabile prevedere lo spazio per l’installazione di un angolo cottura.  
La superficie netta minima dell’alloggio, comprensiva di stanza da letto e di servizio igienico, dev' 
essere di mq. 18 per un posto letto e di mq. 23 per due posti letto.  
E' inoltre consigliabile dotare ciascun alloggio di un poggiolo protetto.  
 
Ambienti per servizi collettivi  
 
Spazi per soggiorno, riunioni e attività varie  
Gli spazi per il soggiorno devono consistere in un insieme di locali accoglienti e raccolti, per gruppi di 
ospiti, tali da favorire gli incontri e la conversazione, le letture, i giochi, la visione di spettacoli 
televisivi e in genere attività culturali e di svago connesse con il tempo libero.  
Può essere predisposto un piano bar, eventualmente a uso non continuativo.  
Uno dei locali deve avere dimensioni tali da poter contenere almeno 50 posti a sedere, per riunioni, 
cerimonie e piccole manifestazioni: tale ambiente può essere ottenuto con l’unione di più spazi 
separati da pareti mobili.  
Qualora tale ambiente non sia ritenuto idoneo a ospitare saltuariamente anche cerimonie religiose o 
precise motivazioni locali lo richiedano è necessario predisporre uno specifico ambiente per il culto, 
di dimensioni contenute, adeguatamente arredato e dotato degli spazi accessori indispensabili.  
Per le attività varie devono essere previsti un locale o degli spazi attrezzati per il soddisfacimento di 
hobbies e per lo svolgimento di adeguata attività occupazionale: tali spazi possono divenire laboratori 
per piccole attività artigianali e per saltuarie opere di manutenzione.  
Per particolari e motivate esigenze locali può essere prevista una sala di dimensioni adeguate a 
contenere spettacoli in genere e manifestazioni di più ampio respiro.  
 
Sale da pranzo  
La zona pranzo deve essere organizzata e attrezzata appositamente allo scopo, con l’accorgimento di 
ottenere più locali o più spazi diversificati, tali da accogliere gli ospiti in gruppi limitati.  
La superficie complessiva deve garantire un numero di posti a sedere pari quanto meno al numero 
degli ospiti della struttura, tenendo presenti l’opportunità che allo stesso tavolo non siedano più di 
tre persone e la necessità che sia assicurato il facile movimento degli ospiti e del personale di 
servizio.  
La zona pranzo deve essere in facile collegamento con il servizio di cucina.  
 
Servizi igienici di uso collettivo  
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In corrispondenza con gli ambienti per servizi collettivi, deve essere localizzato almeno un gruppo di 
servizi igienici comuni, in posizione tale da essere facilmente raggiungibile dagli ospiti con percorsi 
brevi.  
 
Locali per la cura della persona  
In posizione appartata, ma facilmente accessibile, dotata di uno slargo adatto all’attesa, è necessario 
predisporre almeno un locale pluriuso, di dimensioni contenute, per attività connesse con la cura 
della persona, quali barbiere, parrucchiere, manicure e pedicure.  
Nello stesso ambito può essere previsto un piccolo vano attrezzato per lavanderia a uso degli ospiti, 
con lavatrice a gettone.  
 
Palestra  
In apposito ambiente deve essere predisposta una palestra, per l’esercizio fisico degli ospiti e per 
eventuali massaggi e trattamenti fisico-terapici.  
Il locale palestra deve avere dimensioni sufficienti ad accogliere l’attrezzatura minima indispensabile 
per consentire all’utente di mantenere una soddisfacente efficienza motoria; pertanto la sua 
dimensione minima deve essere di 50 mq.  




In apposito ambiente può esser predisposto un ambulatorio, per consultazioni e visite periodiche, ed 
eventualmente per alcuni accertamenti diagnostici e piccole terapie.  
L’ambulatorio, ove necessario, deve essere preceduto da una zona di attesa, deve essere dotato di 
servizio igienico accessibile direttamente dall’interno, deve poter contenere una zona spogliatoio, 
una scrivania, un lettino, un lavabo e un armadio farmaceutico; la superficie complessiva per tali spazi 
non deve superare i 30 mq.  
 
Ambiente a uso comune e di servizio  
 
Atrio d' ingresso  
L’atrio dell’ingresso principale deve essere organizzato in modo da costituire, con l’eventuale 
portineria il punto centrale di riferimento e di informazione per gli utenti della struttura.  
Tale vano deve presentarsi come un ambiente accogliente e confortevole; nel suo ambito deve 
contenere quanto meno uno spazio attesa e un angolo telefono.  
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Deve avere sufficiente ampiezza per consentire il comodo smistamento ai vari percorsi orizzontali e 
verticali; deve essere in facile collegamento con gli alloggi e gli ambienti per i servizi collettivi e in 
diretta comunicazione con gli uffici amministrativi.  
 
Percorsi orizzontali  
I percorsi orizzontali, che si distinguono in percorsi di accesso agli alloggi, in percorsi di servizio e, nel 
caso di più corpi di fabbrica, in percorsi di collegamento, devono esser organizzati possibilmente in 
modo distinto, con spazi adeguati alla funzionalità del servizio, con particolare attenzione ai punti ove 
necessariamente vengono a incrociarsi varie situazioni.  
In genere tali percorsi devono essere facilmente percorribili, devono essere intesi anche come 
momento di sosta e di incontro e pertanto devono essere dotati di opportuni slarghi.  
 
Percorsi verticali  
I percorsi verticali sono costituiti da scale, rampe e ascensori.Le scale devono essere studiate con tutti 
gli accorgimenti necessari per essere facilmente fruibili dagli ospiti.  
Le rampe, per modesti dislivelli, possono essere una utile integrazione delle scale; anch' esse vanno 
studiate con adeguati accorgimenti.  
Quando l’edificio è organizzato su più piani, è indispensabile, in mancanza di montalettighe, almeno 
un ascensore, le cui dimensioni minime devono essere tali da poter contenere una carrozzella per 
motulesi o un carrello di servizio: in entrambi i casi con accompagnatore; le sue caratteristiche 
devono consentire un facile uso da parte degli utenti, nelle diverse situazioni.  
 
Servizi generali e accessori  
 
Uffici amministrativi e di custodia  
Gli uffici amministrativi consistono in almeno due locali da adibire a direzione e segreteria, con spazio 
attesa, preferibilmente a diretto contatto con l’atrio d' ingresso.  
Nell’atrio d' ingresso, può trovare posto il servizio di portineria, meglio se in diretto contatto con gli 
uffici.  
Nell’ambito dell’atrio d' ingresso, della portineria o degli uffici devono essere centralizzati i dispositivi 
acustici e/o luminosi atti a garantire protezione agli ospiti.  
 
Servizio di cucina e annessi  
Il servizio di cucina deve essere accuratamente dimensionato in relazione al numero dei pasti che 
devono essere serviti; tale servizio va organizzato in un magazzino delle derrate, con almeno una cella 
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frigorifera, e nella zona di preparazione, di cottura, di distribuzione (office) e di lavaggio, 
dimensionate secondo la più razionale distribuzione delle apparecchiature necessarie.  
Quando si prevede che i pasti vengano forniti da un servizio di cucina esterno alla struttura, sono 
sufficienti soltanto un office, dotato di attrezzature per riscaldare i pasti e degli spazi per il lavaggio e 
la custodia delle stoviglie; viceversa, se la cucina deve soddisfare anche esigenze esterne alla 
struttura, (a esempio, di supporto al servizio di assistenza domiciliare) l’office deve essere organizzato 
in modo da poter assorbire anche la confezione e l’organizzazione del trasporto dei cibi verso 
l’esterno.  
 
Servizio di lavanderia e guardaroba  
Il servizio di lavanderia e guardaroba deve essere accuratamente dimensionato in funzione della 
biancheria che deve essere trattata; tale servizio va organizzato in spazi raccolta, ammollo, lavaggio, 
essicazione, rammendo, stiratura, deposito e distribuzione della biancheria, dimensionati secondo la 
più razionale distribuzione delle apparecchiature necessarie.  
Quando si prevede che il servizio lavanderia venga fornito da una organizzazione esterna alla 
struttura, sono sufficienti gli spazi di raccolta, deposito e distribuzione della biancheria; viceversa, se 
la lavanderia deve soddisfare anche esigenze esterne alla struttura, (a esempio di supporto al servizio 
di assistenza domiciliare), gli spazi di raccolta e distribuzione devono consentire un facile 
smistamento anche del servizio esterno.  
 
Servizio del personale fisso  
I servizi del personale consistono quanto meno in spogliatoi e servizi igienici, distinti per sesso, 
dimensionati in base al numero di addetti risultante dallo standard organizzativo.  
 
Servizi accessori  
Secondo le dimensioni della struttura, l’organizzazione e le consuetudini locali, possono essere 
previsti: 
- una cella mortuaria, con piccolo atrio di sosta; 
- magazzini o piccoli depositi da assegnare a titolo personale agli ospiti; 
- autorimesse di servizio e a uso degli ospiti.  
 
[...] 
5.d Centro diurno  
 




Il centro diurno è una struttura che accoglie vari servizi aperti alla comunità, particolarmente 
predisposti per corrispondere a diverse esigenze della popolazione anziana.  
In esso vengono organizzate ed esplicate varie attività; quindi si configura come luogo di attrazione, di 
incontro, di vita di relazione, di possibile aggiornamento, nonché di erogazione di eventuali 
prestazioni che rispondano a specifici bisogni dell’utente.  
Il centro diurno tende cioè a offrire attrezzature adatte a sopperire alle varie carenze (materiali e 
spirituali) che spesso l’anziano si trova a subire nell’ambito della propria vita domestica; quindi esplica 
una precisa funzione integrativa e di sostegno, che tende a favorire la permanenza degli anziani nelle 
loro abitazioni.  
In questa prospettiva diviene il naturale e opportuno punto di appoggio del servizio di assistenza 
domiciliare, la quale può assumere maggiore consistenza ed efficacia (soprattutto sotto il profilo 
psicologico) solo se può fare riferimento a strutture che possano agevolmente fornire servizi materiali 
(pasti caldi e servizio lavanderia) o servizi che non sempre è necessario siano erogati a domicilio 
(pulizia e cura personale, servizio ristorante, servizio lavanderia, servizi particolari di sostegno).  
 
Utenti  
Gli utenti del centro diurno sono prevalentemente le persone anziane, le quali possono trovare in 
esso il punto di riferimento per trascorrere il proprio tempo libero e risolvere normali problemi della 
vita quotidiana.  
Il centro diurno deve essere aperto alla comunità, con particolare riferimento alle persone sole.  
Il centro diurno, in quanto servizio di assistenza a carattere integrativo e di sostegno alla vita 
domestica, deve essere pensato come un centro sociale di tipo aperto, che non richiede in quanto 
tale un elevato grado di specializzazione, ma che fornisce tutta una serie di servizi diversi tra loro e 
che si integrano a vicenda.  
Le attività di un centro diurno generalmente consistono in: attività direttive - che comportano: 
- servizio di segreteria; 
- servizio organizzativo per il coordinamento delle varie iniziative;  
attività assistenziali - che comportano: 
- servizio sociale; 
- servizio ambulatoriale da realizzare specialmente in situazioni di particolare carenza di adeguate 
strutture sanitarie esterne;  
attività integrative - che comportano: 
- servizio di ristoro; 
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- servizio parrucchiere, barbiere, pedicure; 
- servizio bagno;  
attività ricreative - che comportano almeno: 
- servizio bar; 
- servizi per lo svago e il tempo libero.  
Detti servizi, peraltro non tutti necessariamente continuativi, verranno svolti in adeguata struttura, 
dotata dei locali all’uopo necessari aventi caratteristiche di flessibilità e di pluriuso.  
La presenza delle varie attività possibili di un centro diurno è strettamente legata alle necessità 
specifiche della popolazione cui sono destinate, al tipo di gestione e al personale previsto, e alla 
presenza o meno nella zona servita di strutture analoghe o complementari, che in parte assolvono o 
possono assolvere ad alcune funzioni proprie del centro diurno.  
 
Tipi di intervento  
Il centro diurno è una struttura flessibile nei suoi contenuti in sede di realizzazione pratica, in quanto 
funzionale alle diverse realtà territoriali e urbane.  
Un centro diurno può nascere: 
1) quale struttura autonoma, a completamento o meno di servizi esistenti nella zona; 
2) quale emanazione di servizi di tipo residenziale già esistenti o con nascita contemporanea, che in 
questo modo tendono a integrare le loro prestazioni e ad aprirsi alla comunità; 
3) quale integrazione di altre strutture a carattere sociale, che pur fornendo prestazioni diverse 
possono divenire il punto di riferimento per l’assistenza agli anziani.  
Nel primo caso, trattandosi di una struttura autonoma, per la validità e l’economia del servizio è 
indispensabile fare riferimento a una popolazione almeno di 15.000-20.000 abitanti.  
Nel caso dei centri urbani di dimensioni maggiori potranno essere previsti più centri diurni 
opportunamente dislocati.  
Nel secondo caso, realizzando il centro diurno nello ambito di strutture residenziali tipo case per 
anziani autosufficienti, case per anziani non autosufficienti o case albergo, si dovranno potenziare 
adeguatamente gli spazi per i servizi collettivi, pur differenziandone chiaramente le funzioni, in modo 
da garantire un servizio valido sia nei confronti degli ospiti fissi che degli utenti esterni.  
Organizzazioni miste di questo tipo, oltre a garantire efficienza ed economia di gestione, consentono 
di ampliare le occasioni di vita di relazione, di attivizzare il gruppo anziano, e favoriscono 
maggiormente l’integrazione sociale.  
Si tratta di una ipotesi di intervento generale conveniente, che appare opportuna soprattutto nel caso 
dei centri minori, sedi di strutture per anziani.  
Nel terzo caso si tratta di organizzare alcune delle attività del centro diurno presso altre strutture a 
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carattere sociale, che dovranno essere adeguatamente attrezzate e che potranno essere 
opportunamente ampliate. Può essere il caso di centri minori non dotati di strutture per anziani, che 
altrimenti non potrebbero organizzare una assistenza efficace.  
 
Localizzazione  
Il centro diurno deve essere localizzato nell’ambito di zone a prevalente destinazione residenziale, a 
livello di nucleo urbano o di quartiere, possibilmente in aree riservate dagli strumenti urbanistici a 
servizi, purché tali aree siano in posizione centrale rispetto alla zona servita e comunque facilmente 
accessibili soprattutto in considerazione di eventuali trasporti pubblici; allo stesso tempo deve essere 
inserito in zone dotate di attrezzature che permettono all’anziano che si sposta di assolvere 
contemporaneamente a varie esigenze di ordine materiale e spirituale (punti di vendita e servizi vari, 
eventuali servizi sanitari, luoghi di culto, verde attrezzato).  
Un centro diurno può sorgere nell’ambito di un centro storico, in zone di completamento, in zone di 
espansione.  
Può essere già opportunamente previsto in sede di piani particolareggiati e di piani di edilizia 
economica popolare.  
Qualora esistano strutture residenziali per anziani, che per la loro stessa consistenza non possono 
essere in alcun modo convenientemente utilizzate come case albergo o case per anziani (con 
particolare riferimento a situazioni in centri storici) queste potranno essere utilmente riattate e 
sistemate a centro diurno purché ne presentino le adeguate caratteristiche funzionali e di 
localizzazione.  
 
Area di pertinenza  
Un centro diurno dovrà insistere su un' area facilmente raggiungibile; l’edificio non deve avere accessi 
diretti da strade statali, provinciali o da arterie di grande traffico.  
Esso sarà preferibilmente dotato di area a verde attrezzato, sufficiente per consentire la realizzazione 
di attività all’aperto.  
Tale area dovrà quando meno garantire la possibilità di parcheggio temporaneo.  
 
Sintesi delle caratteristiche generali  
 
Il Centro Diurno, inteso come struttura autonoma e comprendente tutte le funzioni a esso attribuite, 
è costituito da: 
a) Uffici; 
b) Ambienti a uso collettivo; 
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c) Servizi generali.  
Quando il Centro Diurno sorge come struttura edilizia autonoma di nuova costruzione e assolve a 
tutte le funzioni a esso attribuite, dovrà essere organizzato su una superficie utile complessiva 




Gli uffici devono consistere almeno in due locali da adibire rispettivamente a: 
1) Segreteria e organizzazione; 
2) Servizio Sociale e attività per il tempo libero.  
Tali Uffici devono essere a diretto contatto con l’ingresso e con una saletta di attesa.  
 
Ambienti a uso collettivo  
 
Gli ambienti a uso collettivo devono essere costituiti da almeno quattro spazi autonomi così suddivisi: 
1) bar ristoro con annesso servizio di cottura, deposito e dispensa; 
2) due salette per il gioco e lo svago; 
3) una sala pluriuso per riunioni, conferenze e televisione.  
 
Servizi generali  
I Servizi Generali devono comprendere almeno: 
1) un locale pluriuso per parrucchiere - barbiere - pedicure; 
2) un locale per il bagno, completo di servizi igienico-sanitari e zona spogliatoio; questo locale dovrà 
contenere una vasca da bagno, accessibile su almeno tre lati, un lavabo, un bidet, un WC, una doccia 
a pavimento; 
3) un locale adibito ad ambulatorio con annesso servizio igienico; 
4) due locali per servizi igienici, distinti per sesso, dotati di un WC e lavabo; il locale di servizio per gli 
uomini dovrà essere dotato di orinatorio a colonna; 
5) un locale di deposito. 









Tutti gli apparecchi elettrici di comando: interruttori, campanelli di allarme, ecc., manovrabili da 
ospiti, devono essere posti a un' altezza di 90-100 cm. dal pavimento.  
Devono essere facilmente individuati e visibili anche al buio (piastre e pulsanti fluorescenti o con spia 
luminosa).  
La distribuzione degli interruttori deve essere curata in modo da evitare i percorsi nell’oscurità.  
Gli interruttori dei servizi igienici e dei bagni devono essere collocati all’esterno dei locali stessi. Gli 
interruttori e, in genere, tutti gli apparecchi elettrici di comando devono essere azionati mediante 
leggera pressione (interruttori a pulsante).  
La distribuzione dei punti luce e delle sorgenti luminose deve essere curata in modo da: 
- evitare zone d' ombra nei corridoi, negli ambienti di passaggio e in tutti i punti in cui si presentino 
difficoltà e pericoli; 
- illuminare in modo efficace gli accessi esterni e le scale; 
- evitare passaggi troppo improvvisi tra zone intensamente illuminate e zone poco illuminate.  
Per casi di emergenza devono essere previste, nei locali di uso comune, corridoi, scale, ascensori, 
alcune lampade ad alimentazione autonoma a mezzo batteria.  
 
Finestre e porte  
Le finestre degli alloggi e dei soggiorni devono permettere una comoda visione dell’esterno anche alle 
persone sedute o costrette in carrozzella, a tale scopo devono avere il parapetto ad altezza idonea a 
garantire nello stesso tempo le normali misure di sicurezza.  
Dette finestre devono essere ad ante ad apertura verticale con i meccanismi di apertura e di chiusura 
semplici e facilmente manovrabili; devono assicurare un alto livello di illuminazione e nello stesso 
tempo essere dotate di un efficace sistema di oscuramento e di protezione dal sole.  
Le porte devono avere le dimensioni specificate nei paragrafi precedenti in funzione dei locali in cui 
immettono; in ogni caso devono sempre permettere un comodo passaggio anche agli ospiti costretti 
in carrozzella; devono essere sempre facilmente individuabili e disposte in modo da evitare 
interferenze.  
 
Logge e balconi  
 
Le logge e i balconi devono essere realizzati in modo da assicurare le necessarie protezioni e garantire 
la sicurezza delle persone anziane.  
I parapetti dovranno avere un' altezza non inferiore a mt. 1,00.  
274 
 
Isolamento acustico  
 
Devono essere assicurate, in tutti i locali di abitazione e di soggiorno, negli spazi individuali e in quelli 
collettivi, condizioni tali da garantire le migliori condizioni di abitabilità in relazione a: 
- potere feno-isolante di strutture verticali, orizzontali, divisorie interne ed esterne e di infissi verso 
l’esterno; 
- isolamento acustico contro i rumori per via aerea tra spazi adiacenti e sovrapposti; 
- livello di rumore di calpestio tra spazi sovrapposti; 
- la rumorosità dei servizi e degli impianti fissi.  
 
Impianti di riscaldamento e ventilazione  
 
Il tipo di installazione prescelta deve assicurare un costante “ benessere termico ”. La temperatura di 
tutti i locali, salvo non sia diversamente prescritto per quelli a uso speciale, dovrà essere controllata 
in modo da assicurare, nel periodo invernale, un minimo di 20 gradi C.  
I locali adibiti a servizi igienici non direttamente aerati debbono essere sempre collegati con un 
sistema di ventilazione forzata, in modo da assicurare a ogni ambiente un fattore costante di ricambio 
di 2,5.  
In tutti gli alloggi e in tutti i servizi deve essere assicurata la distribuzione dell’acqua calda. La 
temperatura massima di erogazione dell’acqua calda deve essere di 40 gradi C; in tutti gli apparecchi 
deve essere assicurato un adeguato sistema di miscelazione.  
 
Condizione di sicurezza  
 
Ogni edificio deve garantire le seguenti condizioni di sicurezza:  
a) condizioni di stabilità in situazioni normali o eccezionali (terremoti, alluvioni, ecc.), in conformità a 
quanto previsto dalle norme vigenti; 
b) condizioni di sicurezza degli impianti; 
c) difesa dagli incendi, secondo le disposizioni generali e locali vigenti. 
Tutti gli edifici dovranno essere dotati di impianti per la protezione da fulmini. 
Le condizioni igieniche di abitabilità e di uso raggiunte nella realizzazione di ogni edificio devono 
essere mantenute nel tempo.  
6. Standard organizzativi dei servizi residenziali per anziani e del centro diurno  
6.a Standards organizzativi della casa per anziani 
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I servizi prestati nella casa per anziani devono prevedere i seguenti standards minimi: 
1) Amministrazione 
Posti letto Segret. o Direttore 
Amministrativo 
Rag. Econ. Geom. Assist. 
Coord. 
Applicato Assist. sociale 
60/120 1 con funzioni di 
Rag. (anche a 
tempo parziale) 
sempre che sia 
garantita specifica 
professionalità 
 1  1 1 1 Tempo 
parziale o su 
convenzione 
120/240 1 1 1  2 2  
2) Personale* 
Rapporto operatori di assistenza/ospiti autosufficienti: 1/12,5 
3) Servizio sanitario Il servizio sanitario nella casa per anziani dev' essere garantito dal Personale 
medico messo a disposizione dall’U.L.S.S. 
4) Servizio infermieristico* 
Il servizio infermieristico nella casa per anziani autosufficienti deve essere garantito da un infermiere 
convenzionato o a giornata. 
5) Servizi generali 
a) Cucina 
Posti letto  a u s i l i a r i  
 cuoco aiuto cuoco ausiliari 
60/120 1 1 2 
120/240 1 1 4 
b) Lavanderia e guardaroba 
biancheria da trattare al giorno: 
- fino a 4 q.li, un inserviente ogni quintale; 
- oltre a 4 q.li, un inserviente ogni 2 quintali ulteriori. 
Dette indicazioni valgono, qualora il servizio non venga assicurato ricorrendo a ditte private. 
Il servizio di stireria va organizzato secondo le effettive esigenze e situazioni. 
c) Manutenzioni 




Il servizio di telefonista, portiere e custode va strutturato a seconda delle esigenze della casa per 
anziani.  
6.b Standards organizzativi della casa per anziani non autosufficienti 
 
Premessa 
Nel determinare gli standards organizzativi di una “ casa per anziani non autosufficienti ” è necessario 
tener presente che, per maggiori garanzie di professionalità, nel servizio sanitario nazionale si stanno 
progressivamente sostituendo gli infermieri generici con gli infermieri professionali. 
Considerando che le condizioni di salute delle persone non autosufficienti ospiti delle “ case per 
anziani ” sono di norma stabilizzate e richiedono semplici terapie di mantenimento, certamente un 
infermiere professionale è in grado di svolgere le mansioni sanitarie di più infermieri generici. 
Tuttavia, l’affidare le mansioni sanitarie solo all’infermiere professionale non significa recuperare 
totalmente la produzione del servizio che è di competenza dell’infermiere generico, il quale ha anche 
mansioni proprie del personale di livello inferiore (pulizie e riassetto del letto, dell’alloggio, pulizie 
sulla persona dell'ospita ecc. - Cfr. art. 6 del D.P.R. 14 marzo 1974, n. 225). 
Pertanto la sostituzione degli infermieri generici con infermieri professionali deve attuarsi in due 
direzioni: 
- per le mansioni sanitarie con l’infermiere professionale 
- per le mansioni di assistenza generica e di pulizia con l’operatore di assistenza. 
Standards organizzativi minimi: 
Infermieri professionali: 1 ogni 30 ospiti. 
Addetti all’assistenza: 1 ogni,5 ospiti. 
 
Fase transitoria: 
Date le presenti difficoltà di reclutamento degli infermieri professionali e data la necessità di 
rispettare i diritti acquisiti dagli infermieri generici in servizio, gli enti gestori del servizio di assistenza 
residenziale agli anziani non autosufficienti possono procedere alla trasformazione dei posti di 
infermiere generico solo quando si realizzi la vacanza di uno o più di tali posti. 
6.c Standards organizzativi del centro diurno 
 
Nell’ipotesi di un centro diurno funzionalmente autonomo, aperto tutto l’anno con orario giornaliero 
minimo di n. 9 ore, la struttura organizzativa deve essere articolata nel modo seguente: 
1) n. 1 Responsabile 
2) n. 1 Operatore sociale 
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3) n. 1 Animatore del tempo libero. 
L’animatore del tempo libero deve coprire l’arco di tempo più ampio possibile nell’ambito dell’orario 
giornaliero. 
4) n. 2 Ausiliari generici. 
Alcuni servizi, quale il servizio bar, possono essere esercitati in gestione diretta o appaltati. 
N.B. Gli standards dei servizi dovranno essere determinati caso per caso, in relazione all’ampiezza, alla 





Dati tecnici riportati dal programma TERMUS 
 
Casa di riposo 
Simbolo Descrizione Misura Valore 
Classe Classe Energetica Globale dell' EOdC  B 
EPi, invol 
Indice di Prestazione Energetica per la climatizzazione invernale (solo 
involucro) 
kWh/m³anno 51.186 
EPi Indice di Prestazione Energetica per la climatizzazione invernale kWh/m³anno 10.570 
EPi_Lim 




Valore di riferimento per la costruzione delle CLASSI ENERGETICHE  
(valore limite dell'EPi al 2010)  
kWh/m³anno 17.730 
EPacs Indice di Prestazione Energetica per ACS  kWh/m³anno 3.824 
EPgl (CE) Indice di Prestazione Energetica GLOBALE kWh/m³anno 14.395 
EPe, invol 




LIMITE massimo dell'Indice di Prestazione Energetica per la 
climatizzazione estiva (solo involucro) 
kWh/m³anno 10.000 
Qlt_EPe Qualità Prestazionale dell'Involucro per la climatizzazione estiva  I 
FEN Fabbisogno Energetico Normalizzato kJ/m³GG 15.969 
VlmL Volume lordo m³ 11 589.29 
VlmN Volume netto m³ 7 627.43 
SprfL Superficie lorda disperdente m² 6 296.51 
RpSV Rapporto di Forma S/V 1/m 0.5433 
AreaN Superficie netta calpestabile m² 2 542.48 
AreaN150 Superficie netta calpestabile con altezza inferiore a m 1,50 m² 0.00 
AreaL Superficie lorda m² 3 023.27 
AltzM Altezza netta media m 3.00 
Cm Capacità Termica totale kJ/K 489 689.93 
Qp 
Carico termico di Progetto (trasmissione + ventilazione + fattore di 
ripresa) - POTENZA 
kW 103.98 
Qh Fabbisogno di Energia Termica Utile per Riscaldamento kWh 593 210.20 
Qw Fabbisogno di Energia Termica per ACS kWh 143 143.88 
QXh 




Fabbisogno Totale di Energia Elettrica degli Ausiliari dell'impianto di 
ACS 
kWh 1 299.90 
QPh Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento kWh 122 503.88 
QPhFR Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento da fonti rinnovabili kWh 704 782.01 
QPw Fabbisogno di Energia Primaria per ACS kWh 44 322.97 
QPwFR Fabbisogno di Energia Primaria Rinnovabile per ACS kWh 299 220.08 
QPhw Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento e ACS kWh 166 826.85 
QPhwI 
Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento + ACS (periodo 
invernale) 
kWh 149 212.66 
CO2h Emissioni di CO2 per Riscaldamento kgCO2/m³ anno 2.559 
CO2w Emissioni di CO2 per ACS kgCO2/m³ anno 1.720 
CO2hw Emissioni di CO2 per Riscaldamento + ACS kgCO2/m³ anno 4.279 
EtaGh Rendimento Globale Medio dell'impianto di Riscaldamento  4.8424 
EtaPh Rendimento di Produzione per RISCALDAMENTO  2.8850 
EtaGw Rendimento Globale Medio dell'impianto di ACS  3.2296 
EtaGhw Rendimento Globale Medio per Riscaldamento + ACS  4.4139 
SPF Seasonal Performance Factor  5.71 
QXh_Rete Fabbisogno di Energia Elettrica da rete per Riscaldamento kWh 56 349.53 
QXw_Rete Fabbisogno di Energia Elettrica da rete per ACS kWh 20 387.75 
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Casa di riposo 
Simbolo Descrizione Misura Valore 
QXhPL 
Fabbisogno di Energia Elettrica da Produzione Locale per 
Riscaldamento 
kWh 2 964.57 
QXwPL Fabbisogno di Energia Elettrica da Produzione Locale per ACS kWh 6 934.41 
QhFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per il Riscaldamento % 85.19 
QwFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per l'ACS % 87.10 
QhwFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per Riscaldamento e ACS % 85.75 
QwFR_Lim Percentuale limite di energia da fonti rinnovabili per l'ACS % 55.00 
QhwFR_Lim 
Percentuale limite di energia da fonti rinnovabili per Riscaldamento e 
ACS 
% 22.00 
QxrdelPV Energia Elettrica prodotta dal fotovoltaico reimportata kWh 0.00 
QxExp Energia Elettrica Esportata definitivamente kWh 0.00 
QxExpPV Energia elettrica prodotta da fotovoltaico esportata kWh 0.00 




CMBh Fabbisogno di combustibile per Riscaldamento kWh 58 451.504 
CMBPCI Potere Calorifico Inferiore del Combustibile MJ/kWh 3.60 
CMBCO2 Fattore di emissione di CO2 kgCO2/kWh 0.500 
 ACS 
Elettricità 
CMBw Fabbisogno di Combustibile per la produzione di ACS kWh 26 022.264 
CMBPCI Potere Calorifico Inferiore del Combustibile MJ/kWh 3.60 




Simbolo Descrizione Misura Valore 
Classe Classe Energetica Globale dell' EOdC  C 
EPi, invol 
Indice di Prestazione Energetica per la climatizzazione invernale (solo 
involucro) 
kWh/m³anno 61.878 
EPi Indice di Prestazione Energetica per la climatizzazione invernale kWh/m³anno 13.741 
EPi_Lim 




Valore di riferimento per la costruzione delle CLASSI ENERGETICHE  
(valore limite dell'EPi al 2010)  
kWh/m³anno 15.572 
EPacs Indice di Prestazione Energetica per ACS  kWh/m³anno 2.172 
EPgl (CE) Indice di Prestazione Energetica GLOBALE kWh/m³anno 15.913 
EPe, invol 




LIMITE massimo dell'Indice di Prestazione Energetica per la 
climatizzazione estiva (solo involucro) 
kWh/m³anno 10.000 
Qlt_EPe Qualità Prestazionale dell'Involucro per la climatizzazione estiva  I 
FEN Fabbisogno Energetico Normalizzato kJ/m³GG 20.759 
VlmL Volume lordo m³ 9 727.36 
VlmN Volume netto m³ 6 267.13 
SprfL Superficie lorda disperdente m² 4 277.97 
RpSV Rapporto di Forma S/V 1/m 0.4398 
AreaN Superficie netta calpestabile m² 2 089.04 
AreaN150 Superficie netta calpestabile con altezza inferiore a m 1,50 m² 0.00 
AreaL Superficie lorda m² 2 417.90 
AltzM Altezza netta media m 3.00 
Cm Capacità Termica totale kJ/K 260 338.48 
Qp 
Carico termico di Progetto (trasmissione + ventilazione + fattore di 




Simbolo Descrizione Misura Valore 
Qh Fabbisogno di Energia Termica Utile per Riscaldamento kWh 601 910.00 
Qw Fabbisogno di Energia Termica per ACS kWh 71 571.94 
QXh 




Fabbisogno Totale di Energia Elettrica degli Ausiliari dell'impianto di 
ACS 
kWh 1 225.64 
QPh Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento kWh 133 663.84 
QPhFR Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento da fonti rinnovabili kWh 762 976.21 
QPw Fabbisogno di Energia Primaria per ACS kWh 21 127.46 
QPwFR Fabbisogno di Energia Primaria Rinnovabile per ACS kWh 151 515.40 
QPhw Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento e ACS kWh 154 791.30 
QPhwI 
Fabbisogno di Energia Primaria per Riscaldamento + ACS (periodo 
invernale) 
kWh 147 337.26 
CO2h Emissioni di CO2 per Riscaldamento kgCO2/m³ anno 3.332 
CO2w Emissioni di CO2 per ACS kgCO2/m³ anno 1.162 
CO2hw Emissioni di CO2 per Riscaldamento + ACS kgCO2/m³ anno 4.493 
EtaGh Rendimento Globale Medio dell'impianto di Riscaldamento  4.5032 
EtaPh Rendimento di Produzione per RISCALDAMENTO  2.8850 
EtaGw Rendimento Globale Medio dell'impianto di ACS  3.3876 
EtaGhw Rendimento Globale Medio per Riscaldamento + ACS  4.3509 
SPF Seasonal Performance Factor  5.64 
QXh_Rete Fabbisogno di Energia Elettrica da rete per Riscaldamento kWh 61 482.91 
QXw_Rete Fabbisogno di Energia Elettrica da rete per ACS kWh 9 718.24 
QXhPL 
Fabbisogno di Energia Elettrica da Produzione Locale per 
Riscaldamento 
kWh 3 332.43 
QXwPL Fabbisogno di Energia Elettrica da Produzione Locale per ACS kWh 6 566.55 
QhFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per il Riscaldamento % 85.09 
QwFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per l'ACS % 87.76 
QhwFR_perc Percentuale di energia da fonti rinnovabili per Riscaldamento e ACS % 85.52 
QwFR_Lim Percentuale limite di energia da fonti rinnovabili per l'ACS % 55.00 
QhwFR_Lim 
Percentuale limite di energia da fonti rinnovabili per Riscaldamento e 
ACS 
% 22.00 
QxrdelPV Energia Elettrica prodotta dal fotovoltaico reimportata kWh 0.00 
QxExp Energia Elettrica Esportata definitivamente kWh 0.00 
QxExpPV Energia elettrica prodotta da fotovoltaico esportata kWh 0.00 




CMBh Fabbisogno di combustibile per Riscaldamento kWh 63 921.659 
CMBPCI Potere Calorifico Inferiore del Combustibile MJ/kWh 3.60 
CMBCO2 Fattore di emissione di CO2 kgCO2/kWh 0.500 
 ACS 
Elettricità 
CMBw Fabbisogno di Combustibile per la produzione di ACS kWh 15 059.150 
CMBPCI Potere Calorifico Inferiore del Combustibile MJ/kWh 3.60 
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TAV 5.06ampliamento ala orientale
1952-1958
Pianta piano terra - 1952
Pianta piano terra - 1958
Pianta primo piano - 1958
Pianta secondo piano - 1958
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TAV 6.06pianta piano terrascala 1:200
TAV 6.07pianta piano primo
scala 1:200
TAV 6.08pianta piano secondo
scala 1:200
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ĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
ĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
WŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽ͕ŝŶůĂƐƚƌĞƌŝĐĂǀĂƚĞĚĂďůŽĐĐŚŝͲŵǀ͘ϯϬͲϭϮĐŵ
DƵƌĂƚƵƌĂƉŽƌƚĂŶƚĞŝŶŵĂƩŽŶĞƉŝĞŶŽĚŝůĂƚĞƌŝǌŝŽͲϯϬĐŵ
DĂůƚĂĚŝĐĂůĐĞͲϮĐŵ
/ŶƚŽŶĂĐŽĞƐƚĞƌŶŽ
ZŝǀĞƐƟŵĞŶƚŽĚĞůŵĂƌĐŝĂƉŝĞĚĞͲϮĐŵ
DĂƐƐĞƩŽͲϴĐŵ
'ƵĂŝŶĂŝŵƉĞƌŵĞĂďŝůŝǌǌĂŶƚĞ
>^ƐƚƌƵƩƵƌĂůĞͲϭϬĐŵ
'ŚŝĂŝĂĚƌĞŶĂŶƚĞ
dsϳ͘ϬϴƉĂƌƟĐŽůĂƌŝĂƌĐŚŝƚĞƩŽŶŝĐŝ
ƐĐĂůĂϭ͗ϮϬ
WŝĂƐƚƌĞůĞŝŶŐƌĞƐƉŽƌĐĞůĂŶĂƚŽĂŶƟƐĚƌƵĐĐŝŽůŽͲϮĐŵ
DĂƐƐĞƩŽĂůĞŐŐĞƌŝƚŽͲϰ͕ϱĐŵ
dƵďŝƌĂĚŝĂŶƟƉĞƌŝůƌŝƐĐĂůĚĂŵĞŶƚŽͲĚŝĂŵĞƚƌŽϮ͕ϱĐŵ
/ƐŽůĂŶƚĞƉƌĞĨŽƌŵĂƚŽŝŶƉŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽͲϴĐŵ
DĂƐƐĞƩŽŝŶ>^ĚŝĂŐŐƌĞŐĂƟŶĂƚƵƌĂůŝƉĞƌů͛ŝŶƚĞŐƌĂǌŝŽŶĞŝŵƉŝĂŶƟƐƟĐĂͲϴĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚŝƐĐŽƌƌŝŵĞŶƚŽ
Ž^ůĂŝŽŝŶůĂƚĞƌŽĐĞŵĞŶƚŽĐŽŶƉŝŐŶĂƩĞĞƚƌĂǀĞƫͲϯϬĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚ͛ĂƌŝĂĞƐƵƉƉŽƌƟŵĞƚĂůŝĐŝ
ŽŶƚƌŽƐƐŽĸƩŽĚŝĐĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
WŝĂƐƚƌĞůĞŝŶŐƌĞƐƉŽƌĐĞůĂŶĂƚŽĂŶƟƐĚƌƵĐĐŝŽůŽͲϮĐŵ
DĂƐƐĞƩŽĂůĞŐŐĞƌŝƚŽͲϰ͕ϱĐŵ
dƵďŝƌĂĚŝĂŶƟƉĞƌŝůƌŝƐĐĂůĚĂŵĞŶƚŽͲĚŝĂŵĞƚƌŽϮ͕ϱĐŵ
/ƐŽůĂŶƚĞƉƌĞĨŽƌŵĂƚŽŝŶƉŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽͲϴĐŵ
DĂƐƐĞƩŽŝŶ>^ĚŝĂŐŐƌĞŐĂƟŶĂƚƵƌĂůŝƉĞƌů͛ŝŶƚĞŐƌĂǌŝŽŶĞŝŵƉŝĂŶƟƐƟĐĂͲϴĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚŝƐĐŽƌƌŝŵĞŶƚŽ
WĂŶŶĞůŽƐŽůĂŝŽŝŶůĞŐŶŽĚ͛ĂďĞƚĞy>DͲϭϬĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚ͛ĂƌŝĂĞƐƵƉƉŽƌƟŵĞƚĂůŝĐŝ
ŽŶƚƌŽƐƐŽĸƩŽĚŝĐĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
'ŚŝĂŝĂĚƌĞŶĂŶƚĞ
ŽƉƉŝĂŐƵĂŝŶĂďŝƚƵŵŝŶŽƐĂ
/ƐŽůĂŶƚĞŝŶĮďƌĂŵŝŶĞƌĂůĞͲϭϮĐŵ
ĂƌƌŝĞƌĂĂůǀĂƉŽƌĞ
DĂƐƐĞƩŽĚĞůĞƉĞŶĚĞŶǌĞŝŶ>^ͲϱĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚŝƐĐŽƌƌŝŵĞŶƚŽ
WĂŶŶĞůŽƐŽůĂŝŽŝŶůĞŐŶŽĚ͛ĂďĞƚĞy>DͲϭϬĐŵ
ƚ^ƌĂƚŽĚ͛ĂƌŝĂĞƐƵƉƉŽƌƟŵĞƚĂůŝĐŝ
ŽŶƚƌŽƐƐŽĸƩŽĚŝĐĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
Đ^ŽƐƐĂůŝŶĂŵĞƚĂůŝĐĂ
'ƌŝŐůŝĂŵĞƚĂůŝĐĂĚŝƉƌŽƚĞǌŝŽŶĞĚĞůĂďŽĐĐĂĚŝůƵƉŽ
ŽƉƉŝ
ƚ^ƌĂƚŽĚ͛ĂƌŝĂƉĞƌůĂǀĞŶƟůĂǌŝŽŶĞ
'ƵĂŝŶĂďŝƚƵŵŝŶŽƐĂŝŵƉĞƌŵĞĂďŝůŝǌǌĂŶƚĞ
WŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽ͕ŝŶůĂƐƚƌĞƌŝĐĂǀĂƚĞĚĂďůŽĐĐŚŝͲϭϮĐŵ
ƚ^ƌƵƩƵƌĂƉŽƌƚĂŶƚĞŝŶůĂƚĞƌŽͲĐĞŵĞŶƚŽͲϯϬĐŵ
ĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
ŽƌŶŝĐŝŽŶĞŝŶƉŽůŝƐƟƌŽůŽĐŽŶƐĐŽƐƐĂůŝŶĂŵĞƚĂůŝĐĂ
ŽƉƌŝŐŝƵŶƚŽŵĞƚĂůŝĐŽͲϭϳĐŵǆϬ͕ϯĐŵ
'ŝƵŶƚŽŝŶƉŽůŝƐƟƌŽůŽͲϱĐŵ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
ĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
DƵƌĂƚƵƌĂƉŽƌƚĂŶƚĞŝŶůĂƚĞƌŝǌŝŽƐĞŵŝƉŝĞŶŽͲϯϬĐŵ
WŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽ͕ŝŶůĂƐƚƌĞƌŝĐĂǀĂƚĞĚĂďůŽĐĐŚŝͲŵǀ͘ϯϬͲϭϮĐŵ
DĂůƚĂĚŝĐĂůĐĞͲϮĐŵ
/ŶƚŽŶĂĐŽĞƐƚĞƌŶŽ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
ĂƌƚŽŶŐĞƐƐŽŝŶůĂƐƚƌĞͲϮĐŵ
WŽůŝƐƟƌĞŶĞĞƐƉĂŶƐŽƐŝŶƚĞƌŝǌǌĂƚŽ͕ŝŶůĂƐƚƌĞƌŝĐĂǀĂƚĞĚĂďůŽĐĐŚŝͲŵǀ͘ϯϬͲϭϮĐŵ
ƚ^ƌƵƩƵƌĂƉŽƌƚĂŶƚĞŝŶ>^ƐƚƌƵƩƵƌĂůĞͲϰϬĐŵ
'ƵĂŝŶĂďŝƚƵŵŝŶŽƐĂ
/ŶƚŽŶĂĐŽŝŶƚĞƌŶŽ
ŽƉƉŝĂůĂƐƚƌĂŝŶŐĞƐƐŽĮďƌĂͲϮĐŵ
sĂŶŽƚĞĐŶŝĐŽĐŽŝďĞŶƚĂƚŽŝŶĮďƌĂŵŝŶĞƌĂůĞͲϱĐŵ
WĂŶŶĞůŽƉĂƌĞƚĞŝŶůĞŐŶŽĚ͛ĂďĞƚĞy>DͲϭϬĐŵ
/ƐŽůĂŵĞŶƚŽĞƐƚĞƌŶŽŝŶĮďƌĂŵŝŶĞƌĂůĞͲϴĐŵ
dĞůŽĚŝƚĞŶƵƚĂĂůǀĞŶƚŽ
/ŶƚĞƌĐĂƉĞĚŝŶĞĚ͛ĂƌŝĂͲϯĐŵ
ZŝǀĞƐƟŵĞŶƚŽĚŝĨĂĐĐŝĂƚĂŝŶĚŽŐŚĞĚŝůĞŐŶŽͲϯĐŵ
